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1  JOHDANTO 
 
1.1 Johdatus aihealueeseen 
 
Suomessa oli vuoden 2010 alussa 81 015 asunto-osakeyhtiötä (Sillanpää & Vahtera 
2010: 13). Yli puolet suomalaisista asuu asunto-osakeyhtiössä joko omistaen itse 
asuntonsa hallintaan oikeuttavat osakkeet tai asuen vuokralla jonkun toisen 
omistamassa huoneistossa (Sillanpää & Vahtera 2010: 13). Asunto-osakeyhtiöiden 
määrä kasvaa edelleen ja myös pientalojen omistus- ja hallintamuodoksi valitaan 
usein asunto-osakeyhtiömuoto (Grass et al. 2007: 13).  
 
Asunto ja koti ovat tärkeitä sijoituskohteita. Asunto-osakeyhtiön tehtävänä on 
palvella asukkaita ja osakkaita. Asunto-osakeyhtiö on palveluyritys, jonka 
tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa, vaan tarjota vastiketta vastaan asumispalveluita 
osakkeenomistajille. Osakkeenomistaja vaatii myös tarkkaa varallisuutensa 
hoitamista. Asukasnäkökulmasta osakkeenomistajaa kiinnostavat vastikkeen suuruus, 
asumispalvelujen taso sekä oikea maksu-, vastike- ja rahoituspolitiikka. 
Sijoitusnäkökulmasta osakkeenomistajaa kiinnostavat asunnon asema 
asuntomarkkinoilla, parhaan mahdollisen hinnan saaminen myyntitilanteessa sekä 
osakkeen arvo ja arvonnousun mahdollisuus. (Grass et al. 2007: 14-17.) 
 
Suomen asunto-osakeyhtiöjärjestelmä on ainutlaatuinen maailmassa, vain 
muutamissa maissa on vastaavanlaisia järjestelmiä. Vuonna 1926 tuli voimaan 
ensimmäinen asunto-osakeyhtiölaki, jonka mukaan asunto-osakeyhtiö oli erityinen 
laji osakeyhtiöitä. Tilanne säilyi tällaisena vuoteen 1992 asti, jolloin tuli voimaan 
asunto-osakeyhtiölaki, joka ei ollut enää osakeyhtiölain erityislaki, vaan itsenäinen 
laki, jossa viitattiin joiltakin osin osakeyhtiölakiin. (Grass et al. 2007: 12-13.) 
 
Heinäkuun 2010 alusta voimaan tullut asunto-osakeyhtiölaki (22.12.2009/1599) on 
täysin itsenäinen laki suhteessa osakeyhtiölakiin. Tässä laissa määritetään selvästi 
yhtiön ja osakkaan vastuun rajat. Selvennykset koskevat erityisesti 
kunnossapitovastuun jakautumista yhtiön ja osakkaan kesken, osakkaan muutostöitä, 
yhtiön päätöksentekoa kunnossapidosta ja muutostöistä sekä 
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yhdenvertaisuusperiaatteen sisältöä ja periaatteen huomioon ottamista yhtiön 
päätöksenteossa. (Sillanpää & Vahtera 2010: 16-17.) 
 
Asunto-osakeyhtiön hyvän hallinnon keskeisenä tavoitteena on kohdella kaikkia 
osakkeenomistajia yhdenvertaisesti. Yhdenvertaisuuden arvioinnissa kiinnitetään 
huomiota lähinnä siihen, miten yhtiön toimenpide vaikuttaa osakkeiden arvoon. 
Laissa selvennetään myös yhtiön johdon eli isännöitsijän ja hallituksen jäsenten 
roolia. Johdon tulee toimia huolellisesti ja edistää yhtiön ja kaikkien 
osakkeenomistajien yhteistä etua eikä esimerkiksi tiettyjen omistajatahojen etua. 
(Sillanpää & Vahtera 2010: 22.) 
 
Uudessa asunto-osakeyhtiölaissa on säädetty myös tilintarkastuksesta ja niin 
sanotusta kevennetystä tilintarkastuksesta eli toiminnantarkastuksesta. Vähintään 30 
huoneiston yhtiöissä on aina oltava tilintarkastaja. Tilintarkastaja on oltava myös, jos 
tilintarkastuslaissa asetetut kriteerit ylittyvät tai yhtiöjärjestyksen määräys sitä 
edellyttää. Alle 30 huoneiston yhtiön yhtiöjärjestyksessä oleva maininta 
tilintarkastajasta velvoittaa ainoastaan valitsemaan joko toiminnantarkastajan tai 
tilintarkastajan. Yhtiön päätettävissä on, kumman tarkastajan valinta katsotaan 
tarkoituksenmukaiseksi. (Sillanpää & Vahtera 2010: 164-165.) 
 
Asunto-osakeyhtiölaissa on säädetty erikseen sekä tilintarkastajan että 
toiminnantarkastajan kelpoisuusvaatimukset, samoin on erikseen säädetty sekä 
tilintarkastuksen että toiminnantarkastuksen sisältö, laajuus ja raportointi. 
Tilintarkastuksesta on lisäksi säännökset tilintarkastuslaissa. Tilintarkastajan tulee 
olla auktorisoitu tilintarkastaja eli joko KHT- tai HTM-tarkastaja. Niin sanottua 
maallikkoa ei voida enää valita tilintarkastajaksi. Maallikko voidaan sen sijaan valita 
toiminnantarkastajaksi. Käytännössä tilintarkastus ja toiminnantarkastus eroavat 
olennaisesti toisistaan niille asetettujen edellä mainittujen vaatimusten vuoksi 
(Sillanpää & Vahtera 2010: 182). 
 
Tilintarkastusta ja toiminnantarkastusta koskevat säännökset ovat voimassa 
tilikausilla, jotka alkavat 1.7.2010 jälkeen. Käytännössä seuraavassa varsinaisessa 
yhtiökokouksessa, joka pidetään edellä mainitun päivämäärän jälkeen, on pienten 
asunto-osakeyhtiöiden osakkeenomistajien tehtävä valinta tilintarkastuksen ja 
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toiminnantarkastuksen välillä. Mielenkiintoinen kysymys on, mitkä tekijät 
vaikuttavat siihen, valitaanko asunto-osakeyhtiössä tilintarkastus vai 
toiminnantarkastus. Miten tämä päätös käytännössä tehdään? Mielenkiintoinen on 
myös isännöitsijän rooli tässä valinta-asiassa. Lukuun ottamatta aivan pieniä 
muutaman huoneiston yhtiöitä, asunto-osakeyhtiöissä on yleensä ulkopuolinen 
ammatti-isännöitsijä. Isännöitsijällä on tärkeä tehtävä yhtiön johdossa ja hänen 
vaikutusvaltansa saattaa olla huomattava yhtiön asioista päätettäessä. Ulkopuolisella 
isännöitsijällä on kuitenkin omat intressinsä, jotka saattavat poiketa 
osakkeenomistajien intresseistä. 
 
Institutionaaliseen teoriaan tukeutuva tutkimus on ollut suosittua etenkin johdon 
laskentatoimen tutkimuksissa (Granlund 1998, Granlund & Lukka 1998, Järvinen 
2005). Institutionaalinen teoria tarkastelee pysyvyyttä, muutosta ja niiden syitä (Scott 
1987, Burns & Scapens 2000, Levitt & March 1988, Oliver 1991). Institutionaalinen 
isomorfismi (DiMaggio & Powell 1983: 150-154) aiheuttaa organisaatioille erilaisia 
paineita ja organisaatioiden täytyy vastata näihin paineisiin säilyttääkseen 
olemassaolonsa. Tässä tutkielmassa käytetään institutionaalista teoriaa analyyttisenä 
ja selittävänä työkaluna tutkittaessa sitä, miten isännöintiyhtiöissä suhtaudutaan 
valinta-asiaan (tilintarkastus vai toiminnantarkastus) ja mikä valta 
osakkeenomistajilla on tässä asiassa. Institutionaalinen teoria soveltuu hyvin voittoa 
tavoittelemattomien organisaatioiden, kuten asunto-osakeyhtiöiden, analysointiin, 
koska kilpailulliset ja muut taloudelliset vaikutukset eivät ole niin merkityksellisiä 
tällaisissa organisaatioissa (Granlund & Lukka 1998). 
 
1.2 Aikaisemmat tutkimukset 
 
Burns & Scapens (2000) ovat kehittäneet institutionaalisen viitekehyksen koskien 
johdon laskentatoimen muutoksen käsitteellistämistä. Lähtökohtana on, että johdon 
laskentatoimen järjestelmät ja käytännöt koostuvat organisaation säännöistä ja 
rutiineista. Perustuen erääseen institutionaalisen teorian osaan (old institutional 
economics) viitekehys selittää toimintojen ja instituutioiden välisen monimutkaisen 
ja jatkuvan suhteen sekä esittää organisaation rutiinien tärkeyden ja sen, miten 
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instituutiot muotoilevat johdon laskentatoimen muutosprosesseja. Tutkimuksessa 
esitetään kolme erilaista muutosprosessia. 
 
Levitt ja March (1988) ovat tutkineet organisaation oppimista. Organisaation 
oppiminen nähdään rutiineihin perustuvana, historiariippuvaisena ja tavoite-
orientoituneena. Organisaatiot oppivat siten, että ne muuttavat historiaan perustuvia 
käytäntöjä rutiineiksi, jotka ohjaavat käyttäytymistä. Tästä näkökulmasta 
organisaatiot oppivat välittömän kokemuksen kautta, toisten kokemuksesta ja siitä, 
että organisaatiot kehittävät käsitteellisiä viitekehyksiä tulkitessaan edellä mainittuja 
kokemuksia. 
 
Oliver (1991) on kehittänyt typologian strategisista reaktioista, joilla vastataan 
institutionaalisiin paineisiin. Strategiset reaktiot vaihtelevat passiivisesta 
mukautumisesta aktiiviseen manipulaatioon. Tutkimuksessa kehitetään kymmenen 
hypoteesia liittyen vaihtoehtoisiin strategisiin reaktioihin ja organisaation 
mukautumisen asteeseen institutionaalisiin paineisiin. Tutkimuksessa esitetään, että 
institutionaalisten paineiden luonne (syy, aiheuttaja, sisältö, aiheuttamistapa ja 
aiheuttamisen yhteys) on tärkeä määräävä tekijä vaihtoehtoiselle strategialle. 
 
Abrahamson (1991) on uusien teknologioiden leviämisen motiiveja tutkiessaan 
kehittänyt neljän perspektiivin ulottuvuuden. Tämän nelikentän mukaan 
innovaatioiden leviäminen riippuu jäljittelemisen ulottuvuuden ja ulkoisten paineiden 
ulottuvuuden välisestä vuorovaikutuksesta. Malmi (1999) on käyttänyt 
Abrahamsonin (1991) tutkimusta viitekehyksenään tutkiessaan toimintolaskennan 
leviämisen motiiveja Suomessa. 
 
Granlund ja Lukka (1998) ovat tukeutuneet institutionaaliseen teoriaan 
analysoidessaan vaikuttimia, jotka pyrkivät yhtenäistämään johdon laskentatoimen 
käytäntöjä makrotasolla. Näitä vaikuttimia ovat muun muassa tuotanto- ja 
informaatioteknologia, kilpailutilanne, organisaatiorakenne, organisaatioprosessit, 
organisaation sisäiset suhteet, strategia, koulutus, hallinnolliset ja sosiaaliset 
kontrollit, lainsäädäntö, säännökset, rahoitusmarkkinat, kansallinen kulttuuri ja 
organisaatiokulttuuri. Tutkimuksessa kyettiin osoittamaan institutionaalisten 
paineiden vaikutus laskentakäytäntöjen globaaliseen yhtenäistymiseen. 
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Granlund (1998) on tutkinut johdon laskentatoimen muutoksen haasteita soveltaen 
institutionaalista teoriaa. Tutkimus sisältää tapaustutkimuksen liittyen johdon 
laskentatoimen muutokseen ja pysyvyyteen. Tapaustutkimus on jaettu neljään 
osioon, joista jokainen analysoi ja selittää eri asioita. Institutionaalinen teoria ja 
isomorfismin malli kykenevät tuottamaan monia hyödyllisiä selityksiä makrotason 
tulkintoihin tapaustutkimuksen kussakin neljässä osiossa. 
 
Järvinen (2005) on tutkinut toimintolaskennan käyttöönottoa sairaaloissa käyttäen 
teoreettisena viitekehyksenä aineiston tulkinnassa rajoitetun tehokkuuden mallia, 
jonka mukaan organisaation tehostamispyrkimyksiä rajoittavat sekä taloudelliseen 
rationaalisuuteen liittyvät tekijät että institutionaaliset tekijät. Tutkimus tarkasteli 
toimintolaskennan käyttöönoton syitä ja motiiveja kolmen tapaustutkimuksen 
valossa, joista kaksi oli sairaanhoitopiirejä ja kolmas oli voittoa tavoittelemattoman 
yhteisön omistama yksityinen sairaala. Tutkimuksen mukaan erityyppiset rajoittavat 
tekijät vaikuttivat organisaatioiden tehokkuuspyrkimyksiin siten, että lopputuloksena 
oli erilaisia sovelluksia toimintolaskennan käyttöönotosta. Institutionaalisen teorian 
osalta tutkimuksessa todettiin, että samanlaisuuden paineet liittyivät 
laskentajärjestelmien käyttöönottoon järjestelmien toiminnan jäädessä erityyppisiksi. 
 
Asunto-osakeyhtiöistä on tehty jonkin verran pro gradu -tutkielmia. Niistä on luettelo 
liitteessä 1. Näissä tutkimuksissa aiheet vaihtelevat osakkeenomistajien 
yhdenvertaisuudesta asunto-osakeyhtiön tilintarkastuksen erityispiirteisiin. 
Aiheeseen liittyvien aikaisempien tutkimuksien kartoituksen jälkeen näyttää siltä, 
että institutionaalista teoriaa ei olisi aikaisemmin sovellettu asunto-osakeyhtiöön. 
Tässä tutkielmassa sitä sovelletaan tutkittaessa, sisältyykö asunto-osakeyhtiöiden 
tarkastustavan valintapäätösprosessiin institutionaalisia paineita. Toiminnantarkastus 
on niin tuore asia, että siitä oli saatavissa tutkimustietoa lähinnä ammattilehtien 







1.3 Tutkielman tarkoitus, rajaukset ja työn kulku 
 
Tutkielman tarkoituksena on selvittää, miten isännöitsijä vaikuttaa siihen, valitaanko 
asunto-osakeyhtiössä tilintarkastus vai toiminnantarkastus. Vähintään 30 huoneiston 
yhtiöissä tilintarkastus on lakisääteinen, joten tällaiset isot yhtiöt rajautuvat 
tutkielman ulkopuolelle. Tosin isotkin yhtiöt voivat halutessaan valita tilintarkastajan 
lisäksi toiminnantarkastajan. Tutkielma keskittyy alle 30 huoneiston yhtiöihin, joilla 
on mahdollisuus valita neljästä vaihtoehdosta. Asunto-osakeyhtiö voi valita: 1) 
tilintarkastajan 2) toiminnantarkastajan 3) tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan 4) 
ei kumpaakaan. Alle 30 huoneiston yhtiö on velvollinen valitsemaan tilintarkastajan 
myös yhtiön toiminnan laajuuden perusteella, jos seuraavista rajoista kaksi on 
täyttynyt päättyneellä ja sitä edeltäneellä tilikaudella: taseen loppusumma yli 
100 000 euroa, liikevaihto tai vastaava yli 200 000 euroa, keskimäärin yli kolme 
työntekijää (Blumme 2010: 60). 
 
Tutkimusongelman ratkaisemiseen käytetään institutionaalista teoriaa analyyttisenä 
ja selittävänä työkaluna tutkittaessa sitä, miten asunto-osakeyhtiössä tehdään 
valintapäätös tilintarkastuksen ja toiminnantarkastuksen välillä. Tutkielma kohdistuu 
sellaisiin yhtiöihin, joissa isännöinnin hoitaa ulkopuolinen isännöintiyhtiö. 
Tutkielmassa pyritään selvittämään, sisältyykö valintaprosessiin institutionaalisia 
paineita, jotka pakottavat mukautumaan tiettyyn ratkaisuun vai ohjaako 
valintapäätöstä tarkoituksenmukaisuusasiat. Samoin pyritään selvittämään, 
näyttäisikö yksittäisillä osakkeenomistajilla olevan valinnanvapautta valinta-asiassa. 
 
Tutkimuksen empiirisen aineiston muodostavat isännöitsijöiden haastattelut. 
Haastatteluja tehdään yhteensä neljä helmikuussa ja maaliskuussa 2011. 
Haastateltavat valitaan erikokoisista ja erilaisista toimistoista. Haastateltavien 
valinnassa pyritään mahdollisimman suureen monipuolisuuteen, jotta voitaisiin 
paremmin todeta mahdolliset erot ja vivahteet haastateltavien käsityksissä. 
Yksityiskohtaisemmat tiedot haastateltavista on tutkimustulosten yhteydessä. 
 
Tutkimus etenee siten, että toisessa luvussa käydään tarkemmin läpi tilintarkastusta 
ja toiminnantarkastusta. Tilintarkastusosa käydään läpi melko yleisesti, koska se on 
entuudestaan tuttu asia. Toiminnantarkastus on uusi asia, sitä tarkastellaan lähemmin 
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ja peilataan tilintarkastukseen. Lisäksi pyritään saamaan käsitystä siitä, missä 
tapauksessa tilintarkastus on tarkoituksenmukaisempi kuin toiminnantarkastus ja 
päinvastoin. Kolmannessa luvussa käsitellään institutionaalista teoriaa, 
institutionaalisen teorian peruskäsitteitä, institutionaalista isomorfismia, motiiveja 
mukautua institutionaalisiin paineisiin ja reaktioita sopeuduttaessa institutionaalisiin 
paineisiin. Neljännessä luvussa esitellään empiirinen aineisto ja aineistonkeruutavat 
sekä perustellaan tutkimusmenetelmät. Viidennessä luvussa esitetään 
tutkimustulokset siten, että kussakin neljässä alaluvussa on isännöitsijän haastattelu 
haastatteluteemojen mukaisesti ja haastattelua peilataan institutionaaliseen teoriaan. 

























2 TILINTARKASTUS JA TOIMINNANTARKASTUS 
 
2.1  Yleistä 
 
Kansainvälisissä tilintarkastusalan standardeissa määritellään tilintarkastajan 
suorittamat varmennustoimeksiannot kahteen tyyppiin: kohtuullisen varmuuden 
antavat toimeksiannot ja rajoitetun varmuuden antavat toimeksiannot (KHT-yhdistys 
2010: 182-204). Kohtuullisen varmuuden antavia toimeksiantoja ovat 
tilintarkastukset (audit) ja rajoitetun varmuuden antavia toimeksiantoja ovat 
yleisluonteiset tarkastukset (review). Tilintarkastusta korvaavia kevennettyjä 
tilintarkastuspalveluja etsittäessä on tavoiteltu varmennuspalvelua, joka sijoittuisi 
kahden edellä mainitun varmennustoimeksiannon välimaastoon. (Blumme 2010: 59.) 
 
Rajoitetun varmuuden antavien toimeksiantojen johtopäätös ilmaistaan negatiivisessa 
muodossa: ”Tarkastuksessa tietooni ei ole tullut mitään, joka antaisi syyn uskoa, ettei 
tilinpäätöstä ole kaikilta olennaisilta osiltaan laadittu sovellettavan 
tilinpäätösnormiston mukaisesti.” Uudessa asunto-osakeyhtiölaissa ei ole mitään 
säännöksiä toiminnantarkastuksen tavoitellusta varmennustasosta. 
Toiminnantarkastuskertomuksessaan toiminnantarkastaja kuitenkin ilmaisee 
johtopäätöksensä positiivisessa muodossa, mikä viittaa ns. review-toimeksiantoa 
korkeampaan varmennustasoon. (Blumme 2010: 59.) 
 
Osakkeenomistajat päättävät tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta 
varsinaisessa yhtiökokouksessa tai siinä yhtiökokouksessa, mikä yhtiöjärjestyksessä 
on määrätty. Alle 30 huoneiston yhtiöissä, joissa ei tilintarkastusta eikä 
toiminnantarkastusta pidetä tarpeellisena, voidaan yhtiöjärjestykseen ottaa määräys: 
”Yhtiöllä ei ole velvollisuutta valita tilintarkastajaa eikä toiminnantarkastajaa, ellei 
yhtiökokous toisin päätä” (Blumme 2010: 61). Jotkut asunto-osakeyhtiöt ovat uuden 
tilintarkastuslain tullessa voimaan 1.7.2007 ottaneet yhtiöjärjestykseen määräyksen, 
että yhtiöllä ei ole velvollisuutta valita tilintarkastajaa. Kyseisillä yhtiöillä ei ole 
velvollisuutta valita toiminnantarkastajaakaan. Kuitenkin mikäli tilintarkastajan 
poistamista koskeva määräys on otettu 1.7.2010 jälkeen, on yhtiöllä velvollisuus 
valita toiminnantarkastaja. Mikäli lain voimaan tultua halutaan luopua sekä 
tilintarkastuksesta että toiminnantarkastuksesta, on yhtiöjärjestykseen otettava 
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määräys, jonka mukaan yhtiössä ei ole tilintarkastajaa eikä toiminnantarkastajaa. 




Tilintarkastus käsittää kirjanpidon, tilinpäätöksen, toimintakertomuksen ja hallinnon 
tarkastuksen. Tilintarkastus tehdään yleensä tilikauden päättymisen jälkeen. 
Tulotapahtumat kirjataan juoksevaan kirjanpitoon yleensä erillisen vuokrareskontran 
kautta ja kirjanpidon tarkastuksessa varmistetaan, että reskontra toimii teknisesti 
oikein ja että vastikkeet, vuokrat ja käyttökorvaukset on oikein tuloutettu. 
Tositetarkastuksessa selvitetään, ovatko maksetut palkkiot, tehdyt hankinnat ja 
poikkeukselliset kuluerät toimielinten päätösten ja talousarvion mukaisia ja ettei 
korjaus- ja muita menoja makseta osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaatteen 
vastaisesti. Isännöitsijätoimistossa kululaskut saatetaan toisinaan vahingossa maksaa 
väärän asunto-osakeyhtiön pankkitililtä. (Korkeamäki 2008: 108-109.) 
 
Toiminnan luonteesta ja organisaation pienestä koosta saattaa seurata, että 
isännöitsijälle saattaa olla keskitettynä kaikki tai merkittävä osa talouden ja hallinnon 
tehtävistä, jolloin seurauksena on vaarallisten työyhdistelmien ongelma. 
Isännöitsijälle saattaa olla keskitettynä mm. korjaus- ja perusparannustöiden 
valvonta, laskujen hyväksyminen, rahaliikenteen hoito, vuokrakirjanpidon hoito, 
juoksevan kirjanpidon hoito, palkanlaskenta, tilinpäätöksen laatiminen sekä 
hallituksen kokousten ja yhtiökokousten valmistelu ja pöytäkirjojen laatiminen. 
Vaarallisten työyhdistelmien riskiä alentaa selvästi, kun ainakin kirjanpidon hoito ja 
tilinpäätöksen laatiminen on erotettu muista tehtävistä. (Korkeamäki 2008: 109.) 
 
Sisäisen valvonnan menetelmää voitaisiin soveltaa siten, että esimerkiksi hallituksen 
puheenjohtaja tarkistaisi viimeistään tilinpäätöksen yhteydessä kirjanpidon 
tositeaineiston. Suositeltavaa on myös se, että hallituksen puheenjohtaja tai joku 
hallituksen jäsen tekee hyväksymismerkinnän poikkeuksellisia hankintoja koskeviin 
tositteisiin sekä kulutositteisiin, jotka on maksettu isännöitsijälle tai 




Kirjanpitolautakunnan (2010) yleisohjeessa asunto-osakeyhtiöiden ja muiden 
keskinäisten kiinteistöosakeyhtiöiden kirjanpidosta, tilinpäätöksestä ja 
toimintakertomuksesta on annettu ohjeistus muun muassa tilinpäätöksen 
erillislaskelmista, rahastointimenettelystä, korjausmenojen kirjanpitokäsittelystä sekä 
rakennusaikaisesta kirjanpidosta. Tilinpäätöstarkastuksessa normaalien tuotto- ja 
kuluerien lisäksi tulee tarkastaa edellä mainitut erillislaskelmat ja käsittelyt 
(Korkeamäki 2008: 110-111). Asunto-osakeyhtiöiden verotus kytkeytyy 
tilinpäätöksen suunnitteluun ja itse tilinpäätöksen laatimisperusteisiin, sillä asunto-
osakeyhtiöitä verotetaan virallisen tilinpäätöksen perusteella (Manner & Suulamo 
2008: 213-239). Verotukseen liittyvät asiat samoin kuin harvinaisemmat 
erityistilanteet asunto-osakeyhtiössä, kuten esimerkiksi omaisuuden myynti, saattavat 
joskus tulla eteen. Kaikki nämä edellä mainitut ovat tapahtumia, joissa vaaditaan niin 
isännöitsijän, kirjanpitäjän kuin tilintarkastajankin asiantuntemusta. 
 
Hallinnon tarkastuksessa selvitetään, ovatko hallituksen jäsenet ja isännöitsijä 
noudattaneet lain säännöksiä, yhtiöjärjestyksen määräyksiä ja yhtiön elinten 




2.3.1 Toiminnantarkastajan valinta 
 
Asunto-osakeyhtiössä on oltava yhtiökokouksen valitsema toiminnantarkastaja, jos 
yhtiössä ei ole tilintarkastajaa ja yhtiöjärjestyksessä ei määrätä toisin. Yleisenä 
lähtökohtana on, että kaikissa yhtiöissä suoritettaisiin ainakin toiminnantarkastus. 
Yhtiöjärjestykseen voidaan ottaa määräys, jonka mukaan yhtiössä ei ole tilin- eikä 
toiminnantarkastajaa. Tällainen määräys voi olla mielekäs, jos esimerkiksi pienen 
yhtiön kaikki osakkaat osallistuvat yhtiön hallintoon. (Sillanpää & Vahtera 2010: 
176-177.) 
 
Toiminnantarkastaja on kuitenkin valittava riippumatta yhtiöjärjestyksen 
toiminnantarkastusta koskevista määräyksistä, jos yhtiössä ei ole tilintarkastajaa ja 
osakkeenomistajat, joilla on vähintään yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi 
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kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista vaativat sitä yhtiökokouksessa, jossa 
asiaa on kokouskutsun mukaan käsiteltävä. Toiminnantarkastajan henkilöstä päättää 
tällöinkin yhtiökokous normaalina valintapäätöksenä eikä määrävähemmistöllä ole 
oikeutta nimetä tätä toiminnantarkastajaa. (Sillanpää & Vahtera 2010: 177.) 
 
Vaikka yhtiössä ei olisi velvollisuutta valita toiminnantarkastajaa, yhtiökokous voi 
kuitenkin normaalilla asunto-osakeyhtiölain 6. luvun 26. §:n tarkoittamalla 
enemmistöpäätöksellä valita toiminnantarkastajan. Mikäli yhtiössä on tilintarkastaja 
ja yhtiökokous päättää valita lisäksi toiminnantarkastajan, tämä suorittaa erillistä 
tarkastustehtävää tilintarkastajan rinnalla. (Sillanpää & Vahtera 2010: 177.) 
 
Toiminnantarkastajan henkilöä ei ilmoiteta rekisteröitäväksi niin kuin tilintarkastajan 
henkilöä ja yhtiön johtoon kuuluvia henkilöitä. Rekisteröitäväksi ilmoittamista ei ole 
katsottu tarpeelliseksi, koska toiminnantarkastuksessa on keskeisesti kysymys 
osakkeenomistajien intressissä suoritettavasta tarkastuksesta, jolla ei voida olettaa 
olevan merkitystä kolmansille tahoille. (Sillanpää & Vahtera 2010:178.) 
Toiminnantarkastuskertomus on kuitenkin annettava isännöitsijätodistuksen liitteenä, 
joten se tulee ainakin ostajaehdokkaiden tietoon (Tähtinen 2010b: 65). 
 
2.3.2 Toiminnantarkastajan kelpoisuus ja riippumattomuus 
 
Toiminnantarkastajan yleisistä kelpoisuusvaatimuksista säädetään asunto-
osakeyhtiölain 9. luvun 8. §:n 1. momentissa. Toiminnantarkastajan on oltava 
luonnollinen henkilö. Toiminnantarkastajana ei voi olla vajaavaltainen, konkurssissa 
oleva eikä muu toimintakelpoisuudeltaan rajoitettu henkilö. Toiminnantarkastajan on 
oltava riippumaton tarkastusta suorittaessaan. Tavoitteena on estää se, että 
toiminnantarkastaja tarkastaisi omaa tai läheistensä toimintaa. Toiminnantarkastajana 
ei voi olla henkilö, joka on osallistunut tarkastuksen kohteena olevan asian 
käsittelyyn esimerkiksi yhtiön johdossa tai joka on läheisessä suhteessa tähän. 
Toiminnantarkastajalla ei saa olla rahalainaa, vakuutta tai muuta vastaavaa etuutta 
yhtiöltä tai sen johtoon kuuluvalta henkilöltä. Lainana ei kuitenkaan pidetä 
taloyhtiölainaa, vaikka osakkeenomistaja osallistuu lainan maksamiseen 
yhtiövastikkeen muodossa. (Sillanpää & Vahtera 2010:179.) 
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Tehtävän hoitamiseen liittyvä kelpoisuus säädetään asunto-osakeyhtiölain 9. luvun 8. 
§:n 2. momentissa. Toiminnantarkastajalta edellytetään sellainen taloudellisten ja 
oikeudellisten asioiden tuntemus ja kokemus kuin yhtiön toiminnan laatuun ja 
laajuuteen nähden on tarpeen tehtävän hoitamiseksi. Toiminnantarkastajalta ei 
edellytetä sellaista taloudellisten ja oikeudellisten asioiden, laskentatoimen ja 
tilintarkastuksen osaamista kuin tilintarkastuksen suorittavilta KHT- ja HTM-
tilintarkastajilta. Toiminnantarkastajalta voidaan kuitenkin edellyttää sellaista yhtiön 
taloudellisten ja oikeudellisten perusasioiden tuntemusta, että hän kykenee riittävän 
luotettavalla tavalla lausumaan johtopäätöksensä toiminnantarkastuskertomuksen 
edellyttämistä asioista. (Sillanpää & Vahtera 2010:  179-180.) 
 
2.3.3 Toiminnantarkastuksen sisältö ja laajuus 
 
Toiminnantarkastuksen tavoitteena on tarkastaa osakkeenomistajien kannalta 
riittävällä tavalla yhtiön taloudenpitoa ja hallintoa toiminnan asianmukaisuuden 
toteamiseksi. Toiminnantarkastus eroaa varsinkin kirjanpidon ja tilinpäätöksen 
tarkastuksen osalta olennaisesti tilintarkastuksesta muun muassa sen vuoksi, että 
toiminnantarkastajalta ei edellytetä laskentatoimen ja tilintarkastuksen opintoja eikä 
kokemusta. Käytännössä toiminnantarkastajan tehtävänä on ensisijassa arvioida 
yhtiön hallinnon järjestämistä, kirjanpidon ja tilinpäätöksen yleistä asianmukaisuutta, 
johdon saamien etuuksien ja lähipiiritoimien asianmukaisuutta sekä 
osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun toteutumista. (Sillanpää & Vahtera 
2010: 182.) Toiminnantarkastus on asunto-osakeyhtiöissä niiden toiminnan 
laajuuden ja laadun takia yksityiskohtaista (Vahtera 2010: 25). 
 
Kirjanpidon tarkastuksessa varmistetaan, että tulot, menot ja rahoituserät kuuluvat 
yhtiölle ja ne on merkitty kattavasti kirjanpitoon. Huomiota tulee kiinnittää myös 
siihen, että yhtiön varoja on käytetty asianmukaisesti eikä esimerkiksi yhtiön johdon 
tai tiettyjen osakkeenomistajien hyväksi yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisesti. 
Tilinpäätöksen tarkastuksessa tarkastetaan, että tuotot, kulut, varat, oma pääoma, 
velat ja yhtiön antamat vakuudet ilmenevät olennaisilta osin tilinpäätöksestä ja että 
jaksotukset on suoritettu oikein. Olennaisimmat jaksotukset ovat vastikkeet, 
lämmitys, kiinteistövero, huoltotoimen ja isännöinnin kustannukset sekä suurempien 
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rakennustöiden kulut. Kirjanpidon ja tilinpäätöksen yhteyden tarkastaminen on 
osakkeenomistajien kannalta tarpeen, koska he eivät yleensä voi muilla keinoilla 
varmistua siitä, että tilinpäätös perustuu kirjanpitoon. Toimintakertomuksen osalta on 
tarpeen selvittää, onko toimintakertomuksessa annettu ainakin lain edellyttämät 
tiedot, ja se, että tiedot vastaavat olennaisilta osin tarkastushavaintoja. (Sillanpää & 
Vahtera 2010: 182.) 
 
Hallinnon tarkastus tulee suorittaa riittävässä laajuudessa toimintaan nähden ja 
koskee lähtökohtaisesti seuraavia seikkoja: 
1. Onko yhtiön hallinto, kuten kiinteistöhuollon ohjaus ja seuranta, 
kunnossapitotarpeen seuranta, maksuvalmiuden seuranta, vastikkeiden ja 
maksujen perintä, laskujen hyväksyminen ja maksatus, kirjanpito, varainhoito 
ja varojen panttaus, vakuutusten ja veroasioiden ja muiden lakisääteisten tai 
sopimusperusteisten velvoitteiden hoito, yhtiön informaatiojärjestelmät sekä 
osakeluetteloiden pitäminen järjestetty hyväksyttävällä tavalla. 
2. Ovatko yhtiön johdon palkkiot ja muut etuudet yhtiökokouksen hyväksymien 
periaatteiden mukaisia sekä sopimukset ja muut toimet lähipiirin kanssa tehty 
tavanomaisin ehdoin. 
3. Kohdellaanko kaikkia osakkeenomistajia yhdenvertaisesti esimerkiksi 
autopaikkoja ja yhtiön muiden tilojen käyttöoikeuksia jaettaessa sekä yhtiön 




Toiminnantarkastajan on annettava kultakin tilikaudelta toiminnantarkastuskertomus 
yhtiön hallitukselle viimeistään kaksi viikkoa ennen sitä yhtiökokousta, jossa 
tilinpäätös on esitettävä vahvistettavaksi. Kertomuksessa tulee olla lausunto siitä, 
sisältääkö tilinpäätös olennaisilta osin yhtiön tuotot, kulut, varat, oman pääoman, 
velat ja yhtiön antamat vakuudet sekä sisältääkö toimintakertomus olennaisilta osin 





Tarkastuskertomuksessa on huomautettava, jos tarkastuksessa on ilmennyt, että 
hallituksen jäsen, puheenjohtaja, varapuheenjohtaja tai isännöitsijä on syyllistynyt 
tekoon tai laiminlyöntiin, josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhtiötä 
kohtaan tai rikkonut asunto-osakeyhtiölakia tai yhtiöjärjestystä. Vaatimus edellä 
mainittujen seikkojen havaitsemiseen on tilintarkastuskertomusta lievempi, koska 
toiminnantarkastajalta ei edellytetä sellaista ammatillista osaamista, että hänen tulisi 
tällaiset asiat automaattisesti havaita. (Sillanpää & Vahtera 2010: 185.) 
 
2.4 Tilintarkastus vai toiminnantarkastus 
 
Tarkasteltaessa sitä, missä tilanteessa tilintarkastus on tarkoituksenmukaisempi kuin 
toiminnantarkastus ja päinvastoin, voisi olettaa, että tilintarkastus olisi järkevä 
valinta, jos asunto-osakeyhtiössä on paljon erityisiä tapahtumia meneillään. Jos 
yhtiössä on suuria hankkeita meneillään, on otettu lainaa, on verollista toimintaa, on 
omaisuuden myyntiä tai osakepääoman korotus, toiminnan oikeellisuus on 
tarkoituksenmukaista varmistaa tilintarkastuksen avulla. Toiminnan oikeellisuuden 
varmistaminen on tällöin hyvä suorittaa juoksevan kirjanpidon, tilinpäätöksen ja 
hallinnon osalta. 
 
Osakkeenomistajat rahoittavat remontit ja korjaukset vastikkeiden muodossa. Suuria 
hankkeita varten joudutaan ottamaan yhtiölle lainaa. Rahoittajat saattavat vaatia 
tilintarkastusta. Myös osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta on 
tärkeä, että hankerahoituslaskelmat ja lainaosuuslaskelmat on oikein laadittu. Suurten 
hankkeitten osalta myös urakkatarjousmenettely ja tarpeelliset pöytäkirjamerkinnät 
tulee hoitaa asianmukaisesti. 
 
Vastikejälkilaskelmilla selvitetään hoitovastikkeiden, pääoma- ja 
rahoitusvastikkeiden sekä muiden erityisvastikkeiden käyttö tilikauden aikana. 
Jälkilaskelmien avulla selvitetään eri tarkoituksiin kerättävien vastikkeiden riittävyys 
sekä se, onko vastikkeita käytetty kyseessä olevaan tarkoitukseen. Tällä tavalla 
jälkilaskelmat ovat apuna selvitettäessä muun muassa osakkaiden 
yhdenvertaisuusperiaatteen toteutumista. Vastikejälkilaskelmat ovat myös tärkein 
väline selvitettäessä asunto-osakeyhtiön taloudellista asemaa tilinpäätöshetkellä. 
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Tilintarkastajan tulee varmistua vastikejälkilaskelmien oikeellisuudesta. (Etelämaa 
2007: 54-55.) 
 
Lainaosuuslaskelmalla selvitetään osakkaan osuus yhtiön pitkäaikaisesta lainasta. Jos 
osakas haluaa maksaa lainaosuutensa pois, lainaosuuden poismaksupäivälle on 
laadittava vastikejälkilaskelma, josta voidaan todeta osakkaan osuus kyseisen lainan 
hoitamiseksi kerätyn rahoitusvastikkeen yli- tai alijäämästä. Tilintarkastajan tulee 
varmistua lainaosuuslaskelmien oikeellisuudesta. (Etelämaa 2007: 54-55.) 
 
Osakkeenomistajilta kerättyjä varoja voidaan myös rahastoida erilaisia tarkoituksia 
varten. Rahastointimenettelyä voidaan käyttää muun muassa tulevia korjauksia tai 
lainanlyhennystä varten. Myös asuintalovarausta voidaan käyttää varauduttaessa 
tulevia menoja varten. Sekä rahastointi- että varausmenettelyssä on omat säännöt, 
joista tulee olla selvillä, ettei tule mitään ikäviä yllätyksiä. (Salin 2008: 87-97.) 
 
Toiminnantarkastus tuntuu järkevältä valinnalta siinä tapauksessa, että yhtiössä ei ole 
mitään erityisiä tapahtumia. Vaikka toiminnantarkastajalta ei edellytetä 
laskentatoimen, tilintarkastuksen eikä oikeustieteen opintoja, toiminnantarkastaja 
pystyy arvioimaan kirjanpidon ja tilinpäätöksen asianmukaisuutta 
normaalitilanteessa. Hallinnon järjestämisen arvioinnissa, erityisesti johdon saamien 
etuuksien, lähipiiritoimien ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun 
toteutumisen arvioinnissa toiminnantarkastaja saattaisi olla jopa parempi vaihtoehto 
kuin tilintarkastaja. Toiminnantarkastajaksi valitaan luultavasti yleensä 
osakkeenomistaja, joka tuntee taloyhtiön toiminnan ja lähipiirisuhteet hyvin. 
Toiminnantarkastaja voi tarvittaessa selvittää yhtiökokouksessa esiin nousevia yhtiön 
hallintoon liittyviä kysymyksiä nopeammin ja edullisemmin kuin varsinaisessa 
tarkastuksessa (Oikeusministeriö 2010: 140). 
 
Niemen ja Ojalan (2010) tutkimuksessa on etsitty vastauksia kysymyksiin, millaiset 
yritykset haluavat tilintarkastuksen ja kuinka yleistä pienyritysten halukkuus 
vapaaehtoiseen tilintarkastukseen on. Keskeinen osa tutkimusaineistoa perustui 
vuonna 2005 suoritettuun laajaan kyselyyn, jossa kartoitettiin yli 400 yrityksen 
halukkuutta vapaaehtoiseen tilintarkastukseen. Tutkimukseen vastanneista 60 % 
halusi tilintarkastuksen, vaikka mahdollisuutta ns. maallikkotilintarkastajan valintaan 
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ei olisikaan. Vain 15 % yrityksistä ei halunnut tilintarkastusta ja lopuilla 25 %:lla ei 
ollut asiaan selkeää kantaa. Selkeä enemmistö siis halusi vapaaehtoisen 
tilintarkastuksen. 
 
Tutkimuksessa selvitettiin edelleen, minkälaisia nämä yritykset olivat, jotka halusivat 
vapaaehtoisen tilintarkastuksen ja minkälaiset yritykset eivät halunneet 
tilintarkastusta. Edellä mainittuihin kysymyksiin etsittiin vastauksia kymmenen 
muuttujan avulla. Nämä muuttujat olivat yrityksen koko, ulkoinen rahoitustarve, 
omistuksen ja johdon eriytyminen, tietoisuus tilintarkastuksen tavoitteista sekä 
yrittäjän näkemys siitä, että tilintarkastus parantaa sisäistä valvontaa ja 
tilinpäätösraportoinnin laatua, taloushallinnon ulkoistaminen, tilitoimiston tarjoama 
veroneuvonta, yrittäjän ja tilintarkastajan välinen konflikti (mukautettu kertomus) 
sekä yrityksen vaikea taloudellinen tilanne. (Niemi & Ojala 2010: 26-28.) 
 
Tutkimuksen keskeiset tulokset edellä mainitun kymmenen tekijän vaikutuksesta 
tilitarkastushalukkuuteen olivat, että yrityksen koko sekä tilintarkastuksen tärkeys 
sisäisen valvonnan ja tilinpäätösraportoinnin laadun varmentajana lisäsivät selvästi 
tilintarkastushalukkuutta. Tärkeiden taloushallinnon osien ulkoistaminen 
tilitoimistolle lisäsi tilintarkastuksen kysyntää, mutta toisaalta tilitoimiston 
veroneuvonta vähensi sitä. Jos tilitoimisto kykenee tarjoamaan riittävän 
asiantuntevaa veroneuvontaa, tilintarkastuksen merkitys yritykselle pienenee. Mitä 
tärkeämpänä yritys pitää tilitoimistonsa antamaa veroneuvontaa, sitä haluttomampi 
se on hankkimaan tilintarkastuksen ja pyytämään tilintarkastajalta veroneuvontaa. 
(Niemi & Ojala 2010: 27-29.) 
 
Myös Länsiluoto & Mäki-Pirilä (2010) ovat tutkineet, minkälaisissa tapauksissa 
tilintarkastajan vapaaehtoinen valinta hyödyttää ja ovat tulleet siihen tulokseen, että 
tilintarkastaja valitaan yleensä kooltaan, monimutkaisuudeltaan tai 
vakavaraisuudeltaan haasteellisiin yrityksiin. Tutkimuksessa kokoa mitattiin 
liikevaihdolla ja taseen loppusummalla. Monimutkaisuutta mitattiin lyhyt- ja 
pitkäaikaisten saamisten suhteella taseen loppusummaan ja vakavaraisuutta 




Myös tässä tutkielmassa voi olettaa, että asunto-osakeyhtiön koko ja joissakin 
tapauksissa taloushallinnon ulkoistaminen lisäävät tilintarkastushalukkuutta. Mitä 
lähempänä yhtiön huoneistojen lukumäärä on 30, sitä todennäköisemmin valitaan 
tilintarkastaja. Tällaiset lähes 30 huoneistoa käsittävät yhtiöt sisältävät yleensä jo niin 
monenlaisia osakkeenomistajia ja asukkaita, että halutaan tilintarkastuksen avulla 
varmistaa talouden ja hallinnon oikeellisuus ja osakkaiden yhdenvertaisuus. 
 
Asunto-osakeyhtiössä taloudesta ja hallinnosta vastaa hallitus ja isännöitsijä. 
Yhtiökokous valitsee hallituksen, joka puolestaan valitsee isännöitsijän. Käytännössä 
hallitus tekee sopimuksen isännöintiyhtiön kanssa ja isännöintiyhtiö nimeää yhden 
palveluksessaan olevan isännöitsijän asunto-osakeyhtiön isännöitsijäksi. 
Isännöinnistä tehdään kirjallinen sopimus, jossa sovitaan isännöitsijälle kuuluvista 
tehtävistä. Pienemmissä isännöintiyhtiöissä isännöitsijä tekee itse myös kirjanpidon, 
mutta suuremmissa isännöintiyhtiöissä on yleensä kirjanpitäjä erikseen, joka hoitaa 
kaikkien isännöintiyhtiön asiakkaiden kirjanpidot. Isännöintiyhtiö voi myös ostaa 
kirjanpitopalvelut tilitoimistolta. Käytännössä taloushallinnon järjestämisessä 
erilaiset vaihtoehdot voivat tulla kysymykseen ja tämä taloushallinnon järjestäminen 
saattaa vaikuttaa myös tarkastustavan valintaan. 
 
Isännöitsijän ja hallituksen puheenjohtajan työnjako voidaan järjestää kunkin yhtiön 
tarpeiden mukaan. Tarkoituksena on, että hallituksen puheenjohtaja johtaa 
hallitustyöskentelyä ajaen nimenomaan taloyhtiön etua ja toimii taloyhtiön linkkinä 
isännöitsijään päin ja käyttää osakkaiden äänivaltaa suhteessa isännöitsijään. 
Isännöitsijällä taas on ammattitaito taloyhtiön käytännön asioiden hoitamista varten. 
Isännöitsijän tehtävänä on esittää hallitukselle erilaisia vaihtoehtoja ja hallitus 
puolestaan tukee isännöitsijän toimintaa. (Grass et al. 2007: 84.) 
 
Toisinaan saattaa käydä niin, että edellä mainittu työnjako isännöitsijän ja hallituksen 
välillä ei toimi. Hallitus ei kyseenalaista isännöitsijän tekemiä esityksiä ja päätöksiä 
ja vain harvoissa tapauksissa tekee omia päätöksiään. Tällainen hallitus täyttää lain 
määräykset, mutta ei sen henkeä. (Grass et al. 2007: 31.) Tällaisissa tapauksissa 
isännöitsijä saa liian suuren vallan yhtiön asioista päätettäessä ja osakkeenomistajien 
ja taloyhtiön etujen ajaminen vaarantuu. Isännöitsijä saattaa ajaa vain omia etujaan. 
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Tällaisessa tapauksessa isännöitsijän, hallituksen puheenjohtajan, hallituksen ja 
osakkeenomistajien väliset suhteet saattavat vaikuttaa myös tarkastustavan valintaan. 
Isännöitsijä saattaa tarkastajan valintapäätösten valmistelussa esittää ja valituttaa 
itselleen mieleisen tilintarkastajan. Tällainen menettely ei ole suositeltavaa. 
Hallituksen jäsenten ja osakkeenomistajien pitäisi osallistua tarkastajan valintaan 
aktiivisesti. Myöskään riippumattomuussyistä ei ole suotavaa, että tarkastuksen 
valvonnan kohteeksi joutuva taho pääsee valitsemaan itselleen mieleisen tarkastajan 



























3 INSTITUTIONAALINEN TEORIA 
 
3.1 Institutionaalisen teorian peruskäsitteitä 
 
Burns ja Scapens (2000) ovat esittäneet viitekehyksen institutionaalisesta teoriasta. 
Viitekehys auttaa ymmärtämään johdon laskentatoimen muutosprosessia. Viitekehys 
käsittää institutionaalisen ulottuvuuden ja toiminnan ulottuvuuden sekä näiden 
väliselle alueelle jäävät rutiinit ja säännöt. Instituutio määritellään seuraavasti: 
“A way of thought or action of some prevalence and permanence, 
which is embedded in the habits of a group or the customs of a people.” 
(Burns & Scapens 2000: 5-6) 
 
Tavat ovat henkilökohtaisia, mutta rutiinit liittyvät ryhmien toimintaan. Rutiinit 
edustavat ajattelun ja toiminnan malleja, joihin ryhmät ovat tottuneet. Rutiineilla on 
tärkeä rooli institutionaalisen ulottuvuuden ja toiminnan ulottuvuuden välisessä 
suhteessa. Säännöt voidaan määritellä formalisoiduiksi kuvauksiksi 
menettelytavoista, miten asiat pitäisi tehdä. Rutiinit ovat käytännössä noudatettavia 
sääntöjä toiminnan ulottuvuudessa eli jokapäiväisessä organisaatiokäyttäytymisessä. 
(Burns & Scapens 2000: 6-7.) 
 
Instituutiot ovat rakenteellisia ominaisuuksia, jotka määrittelevät varsinkin 
sosiaalisten ryhmien ja yhdyskuntien jäsenten väliset suhteet ja toimenpiteet. 
Instituutioiden tärkeä piirre on niiden normatiivinen ja objektiivinen luonne. Ne 
määrittelevät käyttäytymisen mallit, joita odotetaan noudatettavan sosiaalisessa 
ryhmässä. Ryhmän jäsenet yksinkertaisesti pitävät itsestään selvyytenä, että tällä 
tavalla asiat tehdään. Kaikki käyttäytymismallit eivät institutionaalistu samassa 
laajuudessa. Instituutioiden iässä on eroja samoin kuin siinä, missä laajuudessa 
ryhmän jäsenet hyväksyvät käyttäytymismallit. (Burns & Scapens 2000: 8.) 
 
Institutionaalistumisen prosessissa on sekä synkronisia että diakronisia elementtejä: 
kun instituutiot rakentavat ja muotoilevat toimintaa synkronisesti (tiettynä 
ajankohtana), toiminnot tuottavat instituutioita diakronisesti ( niiden kumulatiivisten 
vaikutusten kautta). Muutokset institutionaalisessa ulottuvuudessa tapahtuvat 
pitemmän ajanjakson kuluessa kuin toiminnan ulottuvuudessa. Molemmat 
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ulottuvuudet ovat jatkuvassa muutoksessa. Samoin säännöt ja rutiinit ovat jatkuvassa 
muutoksessa. Rutiinit muuttuvat jokapäiväisessä työskentelyssä, kun taas sääntöjä 
päivitetään tietyin väliajoin. (Burns & Scapens 2000: 9-10.) 
 
Institutionaalistumisen prosessi tapahtuu neljässä vaiheessa. Ensimmäisessä 
vaiheessa institutionaaliset periaatteet muuntuvat säännöiksi ja rutiineiksi. Yleensä 
olemassa olevia rutiineja peilataan institutionaalisiin periaatteisiin ja muotoillaan 
uusia sääntöjä, jotka puolestaan johtavat rutiinien päivitykseen. Tämä prosessi 
aiheutuu itsestäänselvyysolettamuksista, jotka institutionaaliset periaatteet saavat 
aikaan tarkoituksillaan, arvoillaan ja voimallaan. (Burns & Scapens 2000: 10.) 
 
Toisessa vaiheessa toimeenpannaan sääntöjä ja rutiinit muuttuvat toiminnaksi. Tämä 
prosessi voi sisältää tietoisen valinnan, mutta tavallisesti se syntyy valvonnan tai 
hiljaisen tietämyksen tuloksena, kuinka asiat tulee tehdä. Tässä vaiheessa voi esiintyä 
vastustusta, varsinkin jos uudet säännöt ja rutiinit ovat ristiriidassa olemassa olevien 
arvojen kanssa ja jos toimijalla on valtaa vastustaa tätä prosessia. (Burns & Scapens 
2000: 10.) 
 
Kolmannessa vaiheessa toistuva käyttäytyminen johtaa rutiinien päivittämiseen. 
Tämä päivittäminen tapahtuu joko tietoisesti tai tiedostamattomasti. Tietoinen 
muutos on todennäköinen silloin, jos toimijat kykenevät yhdistämään voimansa ja 
kyseenalaistamaan olemassa olevat säännöt ja rutiinit. Tiedostamaton muutos voi 
tapahtua, jos toimijat eivät riittävästi ymmärrä sääntöjä ja rutiineja. (Burns & 
Scapens 2000: 10.) 
 
Neljännessä vaiheessa päivitetyt säännöt ja rutiinit institutionalisoituvat. Säännöt ja 
rutiinit ovat normatiivisia, joten niistä tulee itsestään selvä toimintatapa, miten asiat 
tehdään. Nämä instituutiot vaikuttavat jatkuvasti sääntöihin ja rutiineihin ja 
muotoilevat uusia sääntöjä. (Burns & Scapens 2000: 11.) 
 
Tällä tavalla rutiinit itsessään voivat institutionaalistua. Ne tulevat itsestään selvinä 
pidetyiksi käyttäytymistavoiksi. Ne tulevat kyseenalaistamattomiksi tavoiksi tehdä 
asiat. Instituutio on itsestäänselvyysoletus, että nämä rutiinit edustavat varsinkin 
sosiaalisten ryhmien tarkoituksenmukaista käyttäytymistä. Mitä laajemmin ja 
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syvemmin instituutiot hyväksytään, sitä todennäköisemmin ne vaikuttavat 
toimintaan. (Burns & Scapens 2000: 11.) 
 
Instituutiot ovat rakenteellisia ominaisuuksia, jotka sisältävät 
itsestäänselvyysoletuksia tavoista, miten asiat tehdään. Ne muotoilevat ja rakentavat 
sääntöjä ja rutiineja sekä määrittelevät tarkoituksia, arvoja ja yksittäisten toimijoiden 
voimia. Koska nämä itsestäänselvyysoletukset ovat peräisin aikaisemmista 
olosuhteista, ne ovat olemassa vain kyseisten yksilöiden ja ryhmien ymmärryksessä 
ja tietoisuudessa. (Burns & Scapens 2000: 11.) 
 
3.2   Institutionaalinen isomorfismi 
 
Institutionaalisen isomorfismin mukaan ympäristöt ovat kollektiivisia ja toisistaan 
riippuvaisia. Organisaatioiden täytyy vastata ulkoisiin vaatimuksiin ja odotuksiin 
säilyttääkseen olemassaolonsa. (Granlund & Lukka 1998: 5.) Organisaatioiden, jotka 
toimivat samanlaisissa ympäristöissä, sanotaan kokevan samanlaisia vaatimuksia sen 
suhteen, mitä oletetaan olevan hyväksyttävä käyttäytyminen. Vastaavasti tällaisilla 
organisaatioilla oletetaan olevan samanlaiset rakenteet ja prosessit. Organisaatio, 
joka mukautuu sosiaalisiin sääntöihin, hankkii ulkoista oikeutusta ja lisää 
olemassaolon mahdollisuuksiaan riippumatta siitä, tekevätkö uudet säännöt 
organisaation tehokkaammaksi. Organisaatiot mukautuvat institutionaalisiin 
ympäristöihin, koska tämä varmistaa niille paremmat resurssit. Organisaatiot 
mukautuvat ulkoisiin institutionaalisiin paineisiin myös sen vuoksi, että instituutiot 
sisältävät uskomuksia, jotka otetaan itsestään selvyyksinä. Nämä uskomukset ovat 
tapoja, tottumuksia, sovinnaisuuksia, sopimuksia tai sosiaalisia pakotteita. 
Institutionaalinen isomorfismi toimii kolmenlaisen mekanismin kautta: pakottavan 
(coercive), jäljittelevän (mimetic) ja normatiivisen (normative) isomorfismin kautta. 
(DiMaggio & Powell 1983: 150-154, Järvinen 2005: 28-29.) 
 
3.2.1  Pakottava isomorfismi 
 
Tärkeä pakottavan isomorfismin lähde on lainsäädäntö, politiikat, säännökset, 
valvonnat ja sanktiot, jotka ohjaavat tehokkaasti käyttäytymistä (DiMaggio & Powell 
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1983: 150-151, Granlund & Lukka 1998: 7, Järvinen 2005: 29). Asunto-
osakeyhtiölain säännöksillä ohjataan taloyhtiöiden toimintaa, kirjanpitolain 
säännöksillä kirjanpidon hoitamista, tilintarkastuslain säännöksillä tilintarkastukseen 
liittyviä asioita ja verolaeilla verotukseen liittyviä asioita. 
 
Emoyhtiöt asettavat suoriutumisen ehtoja tytäryhtiöilleen, samoin pääkonttori muille 
konttoreille. Organisaatioiden sisäiset riippuvuussuhteet aiheuttavat usein pakottavia 
paineita. Toiset organisaatiot kohdistavat paineita sellaisille organisaatioille, jotka 
ovat riippuvaisia niistä, esimerkiksi asiakkaan ja toimittajan välillä voi olla tällaisia 
riippuvuussuhteita. (Granlund & Lukka 1998: 7, Järvinen 2005: 29.) Myös 
yhteiskunnan ja muut kulttuurilliset odotukset aiheuttavat pakottavaa isomorfismia. 
(DiMaggio  & Powell 1983: 150-151.) 
  
3.2.2  Jäljittelevä isomorfismi 
 
Jäljittelevä isomorfismi liittyy käyttäytymisen kognitiiviseen ja sosiaaliseen puoleen. 
Jäljittelevän isomorfismin mukaan yhtiöt epävarmuuden olosuhteissa kopioivat 
yleisesti hyviksi todettuja ja arvostettuja toimintamalleja toisilta yhtiöiltä, varsinkin 
menestyneiltä yhtiöiltä, joilla on hyvä maine. Kopioimisen tarkoituksena on saada 
niin paljon oikeutusta yhtiön toiminnoille toimintaympäristössä kuin mahdollista. 
Konsultit usein käyttävät jäljittelevää isomorfismia painostaen asiakkaitaan 
samansuuntaisiin ratkaisuihin. (DiMaggio & Powell 1983: 151-152, Granlund & 
Lukka 1998: 10-11.) 
 
Isännöintitoimistoissa työskentelevät isännöitsijät ovat rinnastettavissa konsultteihin, 
jotka saattavat painostaa taloyhtiöitä päätymään samanlaisiin ratkaisuihin. 
Jäljittelemistä saattaa tapahtua myös tarkoituksettomasti yritysten työvoiman 
vaihtumisen kautta siten, että työtekijät siirtävät entisessä työpaikassa hyväksi 






3.2.3  Normatiivinen isomorfismi 
 
Normatiiviset paineet liittyvät sosiaalisiin pakotteisiin ja tarkoituksenmukaiseen 
sosiaaliseen käyttäytymiseen. Ne ovat arvoja, normeja ja rooleja, joita ihmiset 
käyttävät ja joiden mukaista käyttäytymistä odotetaan erilaisissa sosiaalisissa 
tilanteissa. Pääasiallinen ero pakottavan ja normatiivisen paineen välillä on se, että 
jälkimmäiset ovat vähemmän pakottavia luonteeltaan. Organisaatioissa toimivat 
asiantuntijat saattavat aiheuttaa normatiivista isomorfismia painostamalla muita 
organisaation jäseniä mukautumaan heidän kehittämiinsä sääntöihin ja normeihin. 
(DiMaggio & Powell 1983: 152-154, Granlund & Lukka 1998: 8.) 
 
Tärkeä normatiivisen isomorfismin lähde ovat ammattikunnat ja ammattiyhdistykset. 
Ammattikunnat pyrkivät suojelemaan omia reviireitään suhteissa muihin 
ammattikuntiin, esimiehiinsä ja organisaatioihin. Ammattiyhdistykset muotoilevat 
omia jäseniään koskevia toimintaohjeita ja esimerkiksi seminaareissa ja 
koulutustilaisuuksissa välittyy tietoja uusista toimintatavoista ja liikkeenjohdon 
malleista. Koulutus muokkaa osanottajia yhdenmukaiseen muottiin. (Järvenpää 2002: 
95.) 
 
3.2.4 Tietoiset ja tiedostamattomat prosessit 
 
Institutionaalistumisprosessi voi olla joko tietoista tai tiedostamatonta. Tietoisessa 
institutionaalistumisessa organisaatio tekee valinnat ympäristössä, missä on 
itsestäänselvyysoletus. Nämä itsestäänselvyysoletukset luovat voimakkaat kehykset 
päätöksentekoprosessille ja muotoilevat päätöksentekoprosessia ilmoittaen, mikä on 
päätöksentekijälle sallittua ja mikä ei. Tiedostamattomassa institutionaalistumisessa 
institutionaaliset voimat organisaatioympäristössä joko suorasti tai epäsuorasti 
muovaavat päätöksentekoprosessia. (Järvinen 2005: 30.) 
 
3.3 Motiivit mukautua institutionaalisiin paineisiin 
 
Abrahamson (1991) tutki uusien teknologioiden leviämisen motiiveja. Hän oli 
havainnut, että innovaatioiden leviäminen tai hylkääminen ei aina näyttänyt 
järkevältä valinnalta. Oli havaittavissa, että joissakin tapauksissa tehottomat 
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innovaatiot levisivät kun taas tehokkaat innovaatiot hylättiin. Innovaatioiden 
leviämisen syitä tutkiessaan Abrahamson (1991) kehitti neljän perspektiivin 
typologian. Nämä neljä perspektiiviä muodostuivat organisaation ulkoisten paineiden 
ulottuvuuden ja jäljittelemisen ulottuvuuden erilaisista yhdistelmistä: tehokas valinta, 
pakotettu valinta, muoti ja muotioikku. (Abrahamson 1991: 586-612.) 
 
Tehokkaan valinnan perspektiivissä oletuksena on, että organisaation johtoryhmä 
tietää tavoitteet, mihin pyrkiä: voiton maksimointi, markkinaosuuden kasvattaminen, 
kilpailuedun saavuttaminen tai muut strategiset tavoitteet. Lisäksi oletuksena on, että 
innovaation tehokkuutta mitataan tuotosten ja panosten suhteella. Tällaisten oletusten 
vallitessa järkevää on valita innovaatio, joka olemassa olevilla resursseilla sallii 
tehokkaimman tuotoksen pyrittäessä saavuttamaan asetetut tavoitteet. Tehokkaan 
valinnan perspektiivin mukaan ympäristömuutokset aiheuttavat suorituskuiluja 
organisaatioille. Suorituskuilut ovat organisaation tavoitteiden ja saavutettavissa 
olevien tavoitteiden välisiä eroja. Organisaatiot reagoivat suorituskuiluihin 
hankkimalla samanlaista teknologiaa. Tehokkaan valinnan perspektiivin mukaan 
organisaatiot päättävät itse innovaation käyttöönotosta eikä ratkaisuun vaikuta 
jäljittelemiskäyttäytyminen. (Abrahamson 1991: 592-593.) 
 
Pakotetun valinnan perspektiivin mukaan organisaatiolla ei ole valinnan 
mahdollisuutta päätettäessä innovaation käyttöönotosta, vaan organisaation 
ulkopuolinen voimakas vaikuttaja päättää, mitkä innovaatiot leviävät ja mitkä 
hylätään. (Abrahamson 1991: 594-595.) 
 
Muodin perspektiivin mukaan epävarmuuden vallitessa organisaatiot jäljittelevät 
toisia organisaatioita. Tässä tapauksessa tärkeää ei ole se, mitä teknologiaa pitäisi 
soveltaa vaan tärkeämpää on päättää, mitä organisaatioita jäljitetään. Organisaation 
ulkopuoliset tahot, kuten konsultit vaikuttavat innovaatioiden leviämiseen. Muodin 
perspektiivissä ulkopuolisella taholla on vaikutus, kuten pakotetussa valinnassakin. 
Ulkopuolisen tahon vaikutus ei kuitenkaan ole niin voimakas kuin pakotetussa 
valinnassa. (Abrahamson 1991: 595-597.) 
 
Muotioikun perspektiivissäkin innovaatioiden leviäminen tapahtuu epävarmuuden 
olosuhteissa jäljittelemällä toisia organisaatioita, mutta organisaatioiden 
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ulkopuolisten tahojen ei oleteta vaikuttavan innovaatioiden leviämiseen. 
Jäljitteleminen lähtee organisaation sisältä. Organisaatiot jäljittelevät toisia 
organisaatioita saavuttaakseen oikeutuksensa mukautumalla olemassa oleviin 
normeihin tai välttääkseen riskin, että kilpailijat hankkivat kilpailuetua. (Abrahamson 
1991: 597-600.) 
  
3.4 Reaktiot institutionaalisiin paineisiin 
 
Riippuen institutionaalisten paineiden luonteesta ja yhteydestä organisaation 
mukautuminen voi vaihdella passiivisesta mukautumisesta aktiiviseen 
vastustamiseen. Organisaatioilla on erilaisia strategisia reaktioita, joilla ne pyrkivät 
mukautumaan institutionaalisiin paineisiin. Seuraavaksi esitetään Oliverin (1991) 
viiden tyypin mukautumistypologia: suostuminen, sopiminen, mitätöiminen, 
uhmaaminen ja manipuloiminen. Kukin näistä viidestä tyypistä sisältää kolme 




Vaikka organisaatiot yleisesti suostuvat institutionaalisiin paineisiin, suostuminen 
voi tapahtua vaihtoehtoisten muotojen kautta. Tavat (habit) edustavat 
tiedostamatonta mukautumista itsestään selvyyksinä pidettyihin sääntöihin ja 
arvoihin. Varsinkin kun institutionaaliset arvot ovat saaneet sosiaalista statusta, 
organisaatiot eivät välttämättä ole selvillä institutionaalisista vaikutteista. Tällä 
tavalla organisaatiot kasvattavat jälleen institutionaalisen ympäristön käytäntöjä ja 
toimenpiteitä, jotka historiallisesti toistuvat ja otetaan itsestäänselvyyksinä. 
Jäljitteleminen (imitation) on joko tiedostettua tai tiedostamatonta ja sisältää 
esimerkiksi menestyvien organisaatioiden toimintamallien jäljittelemistä tai 
ammattiliittojen ja konsultointiyritysten neuvojen kyseenalaistamatonta 
hyväksymistä. Alistuminen (compliance) on tietoista suostumista organisaation 
arvoihin, normeihin tai institutionaalisiin vaatimuksiin. Alistuminen on aktiivisempi 
toimenpide kuin tavat ja jäljitteleminen. Alistuminen on tietoinen strateginen valinta, 
jonka avulla organisaatio uskoo hyötyvänsä tästä toimenpiteestä saamalla sosiaalista 
hyväksyttävyyttä, oikeutusta tai pysyvyyttä. Organisaation suostuminen riippuu sen 
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tietoisesta tarkoituksesta mukautua sekä tietoisuuden asteesta ja odotuksista, että 





Organisaatiot kohtaavat usein ristiriitaisia institutionaalisia vaatimuksia tai 
epäyhteneväisyyttä institutionaalisten paineiden ja organisaation omien tavoitteiden 
välillä. Tällaisessa tapauksessa voidaan mukautuminen institutionaalisiin 
vaatimuksiin suorittaa tasapainottamalla (balance) ristiriitaisia 
sidosryhmävaatimuksia. Tasapainottaminen voidaan määritellä taktiseksi reaktioksi 
institutionaalisiin prosesseihin. Tasapainottaminen on organisaation pyrkimys 
saavuttaa sopusointu monien sidosryhmien vaatimusten ja omien tavoitteiden välillä.  
Toinen vaihtoehto on toteuttaa institutionaalisten vaatimusten minimitaso ja käyttää 
resursseja institutionaalisiin paineisiin mukautumiseksi muulla tavoin ja tällä tavoin 
lahjoa ja tyynnyttää (pacify) institutionaalisten paineiden aiheuttajat. Kolmantena 
vaihtoehtona on neuvottelu (bargain). Kaikki nämä kolme sopimisen muotoa 
edustavat mukautumista institutionaalisiin sääntöihin, normeihin ja arvoihin, mutta 
erotuksena suostumiselle, sopiminen on vain osittaista mukautumista ja sopimisessa 




Mitätöiminen määritellään organisaation pyrkimykseksi torjua mukautumisen 
välttämättömyys. Organisaatiot saattavat symbolisesti hyväksyä normit, säännöt ja 
vaatimukset, mutta todellista mukautumista ei ole tapahtunut (concealment). Toisena 
vaihtoehtona on institutionaalisten kytkentöjen irrottaminen (buffer) ja kolmantena 
vaihtoehtona on tavoitteiden, toimenpiteiden ja toimialueiden muuttaminen (escape). 





3.4.4 Uhmaaminen  
 
Uhmaaminen on edellisiä paljon aktiivisempi vastustamisen muoto. Uhmaaminen voi 
tapahtua normien ja arvojen huomioimatta jättämisellä (dismiss) tai sääntöjen ja 
vaatimusten testaamisella (challenge) tai hyökkäämällä institutionaalisten paineiden 




Manipulointi on kaikista aktiivisin institutionaalisten paineiden vastustamisen muoto. 
Manipulaatiossa voidaan kutsua lisäjäseniä tai ottaa mukaan vaikutusvaltaisia 
toimijoita esimerkiksi organisaation hallitukseen ja tällä tavalla pyrkiä vastustamaan 
institutionaalisia paineita (co-opt). Vaikuttamistaktiikan (influence) avulla pyritään 
muotoilemaan institutionaalisia arvoja ja uskomuksia sekä määrittelemään 
hyväksyttävien käytäntöjen ja käyttäytymisen kriteerejä. Kontrollointitaktiikat 
(control) ovat erityisiä pyrkimyksiä perustaa institutionaalisten paineiden ja 
prosessien valta- ja hallinnointijärjestelmiä organisaatioon. Kontrollointi on kaikista 
voimakkain institutionaalisten paineiden vastustamisen muoto, koska tämän 
tarkoituksena ei ole vain vaikuttaa, muotoilla tai neutralisoida institutionaalisia 












4 MENETELMÄT JA AINEISTO 
 
4.1  Tutkimusmenetelmät 
 
Tutkimus on kvalitatiivinen eli laadullinen. Laadullinen tutkimus katsottiin 
tarkoituksenmukaiseksi siitä syystä, että laadullisessa tutkimuksessa lähtökohtana on 
todellisen elämän kuvaaminen mahdollisimman kokonaisvaltaisesti käyttämällä 
tiedon keruun instrumenttina ihmistä (Hirsjärvi et al. 2007: 156-160). Asunto-
osakeyhtiön päätöksentekoon tarkastustavan valinta-asiassa vaikuttavia tekijöitä 
analysoitiin mahdollisimman kokonaisvaltaisesti ja sillä tavalla, että isännöitsijöiden 
näkökulma pääsi mahdollisimman hyvin esille. Haastattelijalle tuli sellainen käsitys, 
että isännöitsijät kertoivat rehellisesti omista näkökulmistaan ja mielipiteistään, 
minkä saattaa todeta tutkimustulosten yhteydessä olevista suorista lainauksistakin.    
 
Tutkimus suoritettiin toiminta-analyyttistä tutkimusotetta soveltaen (Kasanen et 
al.1993, Lukka 1991). Toiminta-analyyttinen tutkimus on kuvailevaa, selittävää tai 
ennustavaa ja vastaa kysymyksiin, miten on ja miksi on. Joissakin tapauksissa 
toiminta-analyyttinen tutkimus voi olla merkittävässä määrin normatiivinen eli 
vastaa kysymykseen, miten pitäisi olla. Toiminta-analyyttiset tutkimukset perustuvat 
pääasiassa empiiriseen aineistoon, joskin mukana on yleensä aina teoriatyyppinen 
osa. Tässä tutkimuksessa kuvattiin, miten päätöksenteko tarkastustavan valinta-
asiassa tapahtuu ja selitettiin, miksi se näin tapahtuu. Institutionaalisesta teoriasta 
pyrittiin löytämään selityksiä tapahtumille. Tutkimuksessa on myös normatiivisia 
piirteitä siinä mielessä, että siinä pyrittiin mahdollisuuksien mukaan arvioimaan sitä, 
oliko joissakin tapauksissa toinen vaihtoehto järkevämpi valinta. 
 
Toiminta-analyyttisen tutkimuksen raporteille on ominaista niiden ”eläminen” 
tutkimuskohteen ja valittujen metodien mukaisesti. Toiminta-analyyttisen 
tutkimuksen välittömänä tavoitteena ei tavallisesti ole yleistysten löytäminen. 
Empiiriset aineistot käsittävät yleensä vain harvoja tutkimuskohteita ja tavoitteena on 
näiden tutkimuskohteiden kokonaisvaltainen analysointi, tyypillisesti niin useilla 
rinnakkaisilla menetelmillä kuin mahdollista. Aineistot ja niiden analysointi nousevat 
tärkeään rooliin. Myös historiallisen taustan tarkastelu on usein keskeistä. Toiminta-
analyyttisessä tutkimuksessa pyritään toiminnan merkityksen ymmärtämiseen, 
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yksittäistapauksia pyritään analysoimaan mahdollisimman syvällisesti ja 
kokonaisvaltaisesti. (Lukka 1991: 168-171.) 
 
Toiminta-analyyttisen tutkimuksen katsotaan liittyvän hermeneutiikkaan. 
Hermeneutiikalla tarkoitetaan oppia ymmärtämisestä ja siitä, miten tämä 
ymmärtäminen voidaan saavuttaa. Hermeneutiikan keskeisiä käsitteitä ovat muun 
muassa ymmärtäminen, selittäminen ja ilmiöiden historiallinen tausta. (Lukka 1991: 
174-175.) Toiminta-analyyttinen tutkimusote on käytännössä heterogeeninen. 
Toiminta-analyyttisen tutkimuksen laskentatoimen sovellutukset voidaan Lukan 
(1991: 178-179) mukaan ryhmitellä seuraavasti: 
a) Induktiivinen suuntaus: korostaa empirian ensisijaista roolia tutkimuksen 
lähtökohtana, jolloin teorian osuus on tyypillisesti laskentatoimen 
doktriinissa. Pyrkii konkreettisiin ja välittömästi hyödylliseksi koettaviin 
tuloksiin. 
b) Viitekehyksiä ja hypoteeseja kehittelevä suuntaus: tarkoituksena on kehitellä 
hypoteeseja myöhemmin laajemmalla aineistolla tapahtuvaa testausta varten. 
c) Tulkitseva suuntaus: merkitsee teorian ja empirian vuoropuhelua, empiirinen 
aineisto havainnollistaa teoreettisia kehittelyjä. 
Tämä tutkimus kuuluu edellä mainittuun tulkitsevan suuntauksen ryhmään. Tämä 
suuntaus valittiin empirian ja teorian vuorovaikutteisuuden vuoksi.  Isännöitsijöiden 
näkemyksiä osakkeenomistajien käyttäytymisestä pyrittiin ymmärtämään ja 
tulkitsemaan ja vertaamaan institutionaaliseen teoriaan. Lisäksi tulkinta sopii hyvin 
tutkimusmetodiksi tapaustutkimukseen (Hirsjärvi et al. 2007: 162). Tässäkin 
tutkimuksessa on kysymys lähinnä tapaustutkimuksesta. Tapaustutkimuksessa 
tutkimuksen kohteena on jokin tapahtuma tai ilmiö, jota tutkitaan syvällisesti ja 
tavoitteena on aineiston monitahoinen ja yksityiskohtainen tarkastelu. 







4.2   Aineisto 
 
Empiirinen aineisto käsittää neljän isännöitsijän haastattelun. 
Aineistonkeruumenetelmäksi valittiin haastattelu, sillä haastattelun avulla saadaan 
kerättyä kiinnostavia asioita ja saadaan parhaiten kiinni erilaisia merkityksiä ja 
kuvauksia. Haastattelussa tutkittava asia ei lopu siihen, mitä sanotaan, vaan myös 
ilmeet ja eleet puhuvat. Erityisesti hiljaisissa hetkissä saattaa piillä jutun juoni. 
Haastattelut suoritettiin teemahaastatteluna. Teemahaastattelu tuo haastateltavien 
äänen kuuluviin ja ottaa huomioon sen, että haastateltavien tulkinnat asioista ja 
heidän asioille antamansa merkitykset ovat keskeisiä, samoin kuin se että 
merkitykset syntyvät vuorovaikutuksessa (Hirsjärvi & Hurme 2008: 47-48). 
Tutkittaessa institutionaalisen isomorfismin aiheuttamia paineita taloyhtiön 
päätöksenteossa, teemahaastattelun avulla oli parhain mahdollisuus päästä käsiksi 
kyseisiin paineisiin. Teemahaastattelun avulla saatiin hyvä näyte taloyhtiön 
päätöksenteosta isännöitsijöiden näkökulmasta. Haastatteluteemat on esitetty 
liitteessä 2. Haastattelut suoritettiin helmikuussa ja maaliskuussa 2011. 
 
Haastattelut tallennettiin haastateltavien suostumuksella. Eettisyyteen liittyvät asiat 
otettiin huomioon siten, että haastateltaville selvitettiin tutkimuksen tarkoitus, missä 
tietoja aiotaan käyttää ja miten tietoja aiotaan käyttää. Haastattelun alkaminen ja 
päättyminen ilmoitettiin selkeästi. Varsinaisen haastattelun jälkeen tapahtuvassa 
yleisessä keskustelussa mahdollisesti esiin tulleita asioita ei eettisyyssyistä käytetty 
tutkimuksessa. 
 
Kunkin haastattelun jälkeen kyseinen haastattelu purettiin ja analysoitiin välittömästi 
ennen uuden haastattelun tekemistä. Näin saatiin kokemusta edellisestä 
haastattelusta, jota voitiin käyttää hyväksi seuraavassa haastattelussa. Haastatteluja 
peilattiin institutionaaliseen teoriaan sen toteamiseksi, liittyikö tarkastustavan 
valinta-asiaan institutionaalisia vaikutuksia. Samalla arvioitiin sitä, oliko 
tarkastustavan valinnassa otettu huomioon tarkoituksenmukaisuuskysymykset. 
 
Tutkimuksessa pyrittiin siihen, että se paljastaa haastateltavien käsityksiä ja heidän 
maailmaansa niin hyvin kuin mahdollista. Haastateltavat olivat erittäin innostuneita 
osallistumaan haastatteluun ja itse haastattelutilanteet sujuivat jouhevasti. 
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Haastattelija antoi haastateltavien vapaasti kertoa teemaan liittyvistä asioista ja teki 
välillä tarkentavia kysymyksiä ja tällä tavalla ohjasi keskustelua. Haastattelija valitsi 
neutraalin roolin ja hänelle tuli sellainen tunne, että haastattelut olivat uskottavia. 
 
Haastattelija vaikuttaa saatavaan tietoon jo tietojen keruuvaiheessa. Kyse on 
haastattelijan tulkinnoista, johon haastateltavien käsityksiä yritetään sovittaa. 
Validiuden toteamiseksi kvalitatiivisessa tutkimuksessa on kaksi pääasiallista 
toimintatapaa. Triangulaatiomenetelmässä esimerkiksi haastattelemalla saatuja 
tietoja vertaillaan muista lähteistä saatuihin tietoihin. Kun saadaan tietty 
yksimielisyys, voidaan tiedon tai tulkinnan saaneen vahvistusta. On otettava 
huomioon se, että ihmisten käsitykset vaihtelevat samastakin kohteesta lyhyenkin 
ajan kuluessa. (Hirsjärvi & Hurme 2008: 189.) 
 
Toinen validointitapa on osoittaa vastaavuus haastattelijan ja haastateltavan 
tulkintojen välillä. Esimerkiksi osallistujatarkistuksessa haastateltavat itse saavat 
tutustua haastattelijan tulkintoihin. (Hirsjärvi & Hurme 2008: 189.) Tässä 
tutkimuksessa käytettiin osallistujatarkastusta siten, että haastattelun kuluessa 
haastattelija esitti omia tulkintojaan ja pyrki varmistamaan haastateltavalta, että oli 
tulkinnut asian oikein. 
 
Aineistoa kvalitatiivisesti analysoitaessa reliaabelius koskee pikemminkin 
haastattelijan toimintaa kuin haastateltavien vastauksia. Reliaabelius koskee sitä, 
onko kaikki käytettävissä oleva aineisto otettu huomioon. Samoin on tärkeää, että 
tulokset heijastavat niin hyvin kuin mahdollista haastateltavien ajatusmaailmaa. 
Haastattelun tulos on kuitenkin aina seurausta haastattelijan ja haastateltavien 









Tässä luvussa käydään läpi isännöitsijöiden haastattelut. Luku koostuu neljästä 
alaluvusta, joista kukin sisältää yhden isännöitsijän haastattelun. Kussakin alaluvussa 
isännöitsijän esittelyn jälkeen esitetään haastattelut ja niiden tulkinnat 
haastatteluteemojen mukaisesti. Kunkin haastattelun viimeisenä lukuna on kokoava 
tulkinta institutionaalisista prosesseista. 
 




Isännöitsijä A:lla on noin 14 vuoden kokemus päätoimisesta isännöintitoiminnasta. 
Sitä ennen hän oli toiminut sivutoimisena isännöitsijänä. Hänellä on kaupallinen 
koulutus ja hän on toiminut toimistotehtävissä koko työelämänsä ajan. Ryhdyttyään 
päätoimiseksi isännöitsijäksi hän suoritti isännöitsijän ammattitutkinnon. 
Isännöitsijän ammattitutkinnon suorittamisesta oli hyötyä käytännön toiminnassa, 
vaikka hänellä oli jo kokemusta isännöinnistä. 
  
Isännöitsijäksi tullaankin monesti käytännön harjoittelun kautta. 
Kouluttautumispaineita on lisännyt isännöitsijän roolin ja tehtävien muuttuminen 
viime vuosikymmenen aikana. Isännöitsijän tutkintoja on kolmen eritasoisia: 
Isännöitsijän ammattitutkinto 16 opintoviikkoa, Isännöitsijän koulutus ja tutkinto 
(ITS) 25 opintoviikkoa ja Ammatti-isännöitsijäkoulutus ja tutkinto (AIT) 40 
opintoviikkoa. (Ingman & Haarma 2005: 11-12.) 
 
Koska isännöitsijä A:lla on kaupallinen koulutus, hän hoitaa itse myös asiakkaidensa 
kirjanpidon, tilinpäätöksen ja muut hallinnolliset tehtävät. Lähes kaikki hänen 
asiakasyhtiöt ovat alle 30 huoneiston yhtiöitä. Isännöitsijä A toimii ainoana 





5.1.2 Kokemukset uudesta asunto-osakeyhtiölaista 
 
Uusi asunto-osakeyhtiölaki koetaan pääsääntöisesti hyvänä asiana. Isännöitsijöiden 
ja hallituksen jäsenten samoin kuin osakkeenomistajien työmäärä on lisääntynyt, 
mutta hyöty tulee pitkällä tähtäyksellä taloyhtiölle ja osakkeenomistajille. 
Isännöitsijä A:n mukaan: 
 
”Reilu puoli vuotta on sovellettu uutta asunto-osakeyhtiölakia, kyllä se 
pääsääntöisesti on hyvä, se tulevaisuudessa näkyy, että siitä on hyötyä. 
Etelässä on tullut ylilyöntejä, täällä pohjoisessa on rauhallisempaa. 
Selkeästi lisäsi työtä, taloyhtiöitten pitäisi ymmärtää, että 
lisääntyneestä työstä pitäisi maksaa korvauksia.  Hoidettavia 
taloyhtiöitä on jouduttu vähentämään. Työmäärä on lisääntynyt, hyöty 
tulee jälkijättöisesti taloyhtiöille. Kun sitä sovelletaan järkevästi, niin 
kyllä se on hyvä. Hyöty tulee näkymään taloyhtiöissä parempana 
hyötynä ja parempana tietona.” 
 
Osakkeenomistajat ja hallituksen jäsenet kokevat siirtymävaiheen vaikeaksi, kun 
pitää totuttautua uuden lain soveltamiseen. Osakkeenomistajien on ilmoitettava 
kunnossapitotöistä ja hallituksen on ilmoitettava remontit viideltä seuraavalta 
vuodelta. Tämän isännöitsijä A totesi seuraavasti: 
 
”Tämä siirtymävaihe on vaikea. Vaikeana asiana osakkeenomistajille 
näkyy olevan kunnossapitotöistä ilmoittaminen. Remonteista pitää 
tarkkaan kertoa. Laki sanoo näin ja se on hyvä. Toinen iso asia on 
hallituksen velvollisuus ilmoittaa remontit viideltä seuraavalta 
vuodelta. Kun sekin saadaan pyörimään, niin kyllä se siitä. Saattaa olla 
shokki joillekin, kun ei ole suostuttu mitään remontteja tekemään ja nyt 
ne on pakko ilmoittaa.” 
 
Huonona asiana uudessa asunto-osakeyhtiölaissa koetaan se, että 
yhtiökokouskutsuaika pidennettiin viikosta kahteen viikkoon. Yhtiökokouskutsussa 
pitää olla tilinpäätöksen lisäksi myös tarkastuskertomus. Tilinpäätös tulee olla 
tarkastettu ennen kuin yhtiökokouskutsu voidaan lähettää. Tämä pidentää 
jokakeväistä tilinpäätös- ja kokousruuhkaa, mutta toisaalta aikaa yhtiökokousten 





”Huono asia on se, että kutsuaika meni kahteen viikkoon. Se on aika 
pitkä aika. Niin tilintarkastajilla kuin isännöitsijöilläkin työt 
kasaantuvat kevääseen. Se olisi kyllä ihan hyvin saanut olla viikkona. 
Tiedonsaannin kannalta ei tilanne muuttuisi. Siinä tapauksessa, jossa 
tilintarkastuskertomus ei ole puhdas, niin siinä tapauksessa se on 
tietenkin hyvä.” 
 
    
5.1.3 Tarkastustavan muuttuminen ja asiakasyhtiöiden reaktiot 
 
Isännöitsijä A oli tiedottanut asiakasyhtiöilleen hyvissä ajoin uudesta asunto-
osakeyhtiölaista ja tarkastustavan muuttumisesta. Tiedottaminen oli aloitettu heti, 
kun hän oli itse saanut tietoa muutoksista. Isännöitsijä A kertoi tästä tällä tavalla: 
 
”No tilintarkastuksesta on puhuttu, kun tämähän on tiedetty jo 
pitemmän aikaa tämän maallikkotarkastuksen loppuminen. On puhuttu 
jo viime kevään yhtiökokouksissa, jos ei sitten jo edellisen kevään 
yhtiökokouksissa. Nythän taas tänä keväänä ei minullakaan ole ollut 
kuin hallituksen kokouksia. Ei vielä yhtään yhtiökokousta ole ollut tälle 
keväälle. Nyt se on sitten se pakkotilanne. Viime keväänä puhuttiin, että 
nyt ei vielä ole pakko. Viime keväänä on poikkeuksetta kaikkien 
yhtiöiden, joilla on maallikkotarkastaja, yhtiökokouksissa puhuttu tai 
ainakin minä olen kertonut sen asian.”  
 
Ilmoitettaessa tarkastustavan muutoksista, ensimmäinen reaktio asiakasyhtiöillä oli 
ollut, että taas tulee ylimääräisiä kustannuksia. Osakkeenomistajat kokevat uuden 
asunto-osakeyhtiölain tuoman tarkastustavan muuttumisen osittain siten, ettei siitä 
ole mitään hyötyä heille, vaan kustannukset vain lisääntyvät. Isännöitsijä A:n 
mukaan: 
 
”Taas ylimääräisiä kustannuksia. No, siinä on niin monenlaista 
suhtautumista. Vuosi sitten ei oikein tiedetty maallikkotarkastuksen 
jatkumista toiminnantarkastuksena, ei ollut selkeää tietoa, eli oli 
pikkuisen epävarmaa.” 
 
Isännöitsijä A:n haastattelussa tuli selkeästi esille se, että hän toivoisi 
ammattitilintarkastajan tarkastavan asiakasyhtiöidensä tilinpäätöksen ja hallinnon. 
Edellisenä keväänä oli jo muutamia maallikkotarkastuskohteita muutettu 
ammattitilintarkastuskohteiksi, vaikka uusi asunto-osakeyhtiölaki ei vielä ollut 
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voimassakaan eikä ollut tietoa, minkälaiseksi laki tarkastuksen osalta muotoutuu. 
Tästä isännöitsijä A kertoi seuraavasti:   
 
”Meillä isännöitsijöillä on sellainen pääsääntö minun mielestä, niin 
minulla kuin monella muullakin, että mieluummin ammattitarkastaja 
kuin maallikkotarkastaja ja viime keväänä minulla jo joitakin 
maallikkotarkastuskohteita muutettiin ammattitilintarkastuskohteiksi. 
Mutta nyt kun on ollut muutamia hallituksen kokouksia, niin niissä on 
keskusteltu tästä tarkastusasiasta. Niin niissä, missä on ollut 
maallikkotarkastaja, niin on keskusteltu, että nämä 
maallikkotarkastajat voisivat jatkaa toiminnantarkastajina. Samat 
jatkaisivat, jotka ovat nytkin olleet, mutta jatkettaisiin sillä nimikkeellä 
että toiminnantarkastaja.” 
 
Isännöitsijä A:n toiminnassa näkyy eettinen käyttäytyminen siten, että vaikka hän 
suosittelee tilintarkastusta, hän ymmärtää, että tilintarkastus ei ole kaikissa 
tapauksissa tarkoituksenmukainen ratkaisu. Jos taloyhtiön lähes kaikista 
huoneistoista on edustus hallituksessa tai jos toiminnantarkastajalla on 
laskentatoimen ja oikeudellisten asioiden kokemus, niin silloin ei ole 
tarkoituksenmukaista valita tilintarkastajaa. Hän ymmärtää myös sen, että 
tilintarkastus voi tulla pienille taloyhtiöille kohtuuttoman kalliiksi siihen nähden, 
ettei siitä ole niille sanottavaa lisähyötyä. Isännöitsijä A:n mukaan: 
  
”Mutta kyllä minulla henkilökohtaisesti on pikkuisen se asenne, että  
ammattitarkastaja. Mutta sitten on pieniä taloyhtiöitä, joissa on 
esimerkiksi vain seitsemän huoneistoa, niin sitten se kustannus tulee 
turhan kalliiksi. Ja jos niillä on tällä tavalla, että lähes jokaisesta 
huoneistosta on henkilö hallituksen jäsenenä tai varajäsenenä tai 
tarkastajana eli kaikki on jollakin tavalla mukana, niin en minä sitä 
yritäkään muuttaa ammattitarkastajalle. Ei siinä ole mitään mieltä. Ja 
sitten nämä maallikkotarkastajatkin ovat olleet monessa mielessä 
ammattilaisia, on tilitoimistoyrittäjiä ja …, ne osaavat kyllä pienehkön 
taloyhtiön tarkastaa. Siinä mielessä ei ole ongelmaa.”  
 
Sellaisia yhtiöitä ei ole, jotka eivät haluaisi valita kumpaakaan, ei tilintarkastajaa eikä 
toiminnantarkastajaa. Tähän saattaa sisältyä isännöitsijä A:n toive, että jompikumpi 
valitaan. Hän haluaa, että joku tarkastaa hänen hoitamiensa taloyhtiöiden talouden ja 
hallinnon. Tämä saattaa olla järkevää sekä isännöitsijän että taloyhtiön kannalta 
luottamuksen säilyttämiseksi, koska isännöitsijä A hoitaa sekä isännöinnin että 
kirjanpidon, tilinpäätöksen ja muun hallinnon. Tähän saattaa liittyä myös 
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isännöitsijän epävarmuutta. Jos isännöitsijä kokee epävarmuutta työskennellessään 
yksin omassa toimistossaan, hän haluaa, että joku ammatti-ihminen tarkastaa ja antaa 
lausunnon. Tämän isännöitsijä A ilmaisi seuraavasti: 
 
”Ei ei, jommankumman ottavat. Kokonaan luopumista joko 
tilintarkastuksesta tai toiminnantarkastuksesta en henkilökohtaisesti 
halua. Haluan nimenomaan, että ainakin joku tarkastaa, joko 
tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja, kokonaan luopumista en 
suosittele. Se on luottamuksen kannalta hyvä asia, että joku tarkastaa.” 
 
Yleensäkin isännöitsijät kokevat huonona ratkaisuna sen, että tarkastaja jätetään 
valitsematta. Parhaana vaihtoehtona isännöitsijät kokevat, että valitaan auktorisoitu 
tilintarkastaja, sillä se on turva isännöitsijälle ja taloyhtiölle. Yleensä taloyhtiöt 
noudattavatkin isännöitsijän suositusta. (Remes 2010: 32.) 
 
Myös pienissä asunto-osakeyhtiöissä, joita ei isännöidä ammattimaisesti, on ollut 
havaittavissa tilintarkastajan avun tarve mahdollisia yhtiön hallinnossa tapahtuvia 
väärinkäytöksiä vastaan. Vähemmistöön jääneiden osakkeenomistajien taholta 
tilintarkastus on koettu ensiarvoisen tärkeäksi. He ovat turvautuneet yhtiön 
tilintarkastajan apuun ja vaikutusmahdollisuuksiin estää väärinkäytöksiä ja puuttua jo 
ennaltaehkäisevästi väärinkäytöksiin. Jos yhtiön tilintarkastajana on ollut 
osakastarkastaja, ei apua ole kuitenkaan saatu, vaikka myös osakastarkastajalla on 
ammattitilintarkastajan tavoin velvollisuus puuttua väärinkäytöksiin. (Terho 2000: 
176-177.) 
 
Joissakin taloyhtiöissä, joissa on pakko valita tilintarkastaja, isännöitsijä A on 
ehdottanut, että voisi valita myös toiminnantarkastajan. ”Pallo” on jätetty nyt 
taloyhtiön päätettäväksi. Toisaalta isännöitsijä A näkee hiukan ongelmallisena 
tilanteen, jossa on sekä tilintarkastaja että toiminnantarkastaja ja pelkää, että 
taloyhtiölle tulee ylimääräisiä kustannuksia. Tämän hän ilmaisi seuraavasti: 
 
”Ja sitten tämä yhdistelmä, että on tilintarkastaja ja 
toiminnantarkastaja, niin se on vähän ongelmallinen. Jos ne yhdessä 
yrittää tarkastaa, niin ammattitarkastajat eivät tykkää siitä, koska ne 
joutuvat siinä sellaiseen neuvojan ja opastajan rooliin. Eli jos 
molemmat valitaan, niin se pitää tehdä niin, että tilintarkastaja tekee 
itsenäisen tarkastuksen ja toiminnantarkastaja tekee oman tarkastuksen 
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ja kumpikin antaa oman lausunnon, koska ne ovat erilaiset lausunnot. 
Jos ne yhdessä yrittävät tehdä sitä työtä, siinä saattaa käydä niin, että 
tilintarkastajat alkavat laskuttaa ylimääräistä niin sanotusta 
neuvonnasta. Eli tuskin tulee suosittua siitä. En nyt tiedä, mutta pitää 
katsoa, miten se menee. Mutta niin kuin sanoin, että ammattitarkastaja, 
mutta niistäkin alkaa olla pula…” 
 
 
Toiminnantarkastusjärjestelmä ei välttämättä ole ongelmaton tilanteessa, jossa 
yhtiöllä on sekä tilintarkastaja että toiminnantarkastaja, sillä he antavat eri 
kertomukset, jolloin lausumat samoista asioista voivat olla eriävät. Toinen 
kyseenalainen asia on, mitkä ovat maallikon resurssit ottaa kantaa esimerkiksi johdon 
vastuukysymyksiin tai tarkastaa lainaosuuslaskentaa tai rahastointimenettelyä. 
(Suulamo 2009: 13.)   
 
Pienet taloyhtiöt kokevat tarkastuksesta aiheutuvat kulut rasitteina. Lähes 30 
huoneiston yhtiöissä tarkastuskustannukset eivät tunnu niin rasittavilta, koska kulut 
jakaantuvat usealle osakkeenomistajalle. Monissa taloyhtiöissä on vielä sellainen 
yhtiöjärjestys, että valitaan kaksi varsinaista tilintarkastajaa ja kaksi 
varatilintarkastajaa. Tällaisissa yhtiöissä tarkastuksesta aiheutuu runsaasti 
kustannuksia ja sopivien tarkastajien löytäminen voi olla vaikeaa (Etelämaa 2007: 
25). Isännöitsijä A:n mukaan: 
  
”Kyllä pienet taloyhtiöt... Isot eivät, koska sitten ei se palkkio ole 
olennainen asia. Kun se jaetaan esimerkiksi 25:llä, niin ei se palkkio 
ole sitten olennainen. Ei se sillä tavalla vaikuta enää siihen. Mutta 
toisaalta ei ne halua kahdelle mielellään maksaa. Kun on vielä paljon 
yhtiöjärjestyksiä, joissa on kaksi tilintarkastajaa ja kaksi 
varatilintarkastajaa, eli neljä tarkastajaa pitää valita. Ei niitä enää 
tahdo olla täällä toimistojakaan niin paljon, että neljä tarkastajaa edes 
olisikaan. Ja jos on esimerkiksi kahdesta toimistosta ja kumpikin 
lähettää laskun, niin se on aika paljon. Se tulee liian kalliiksi. Mutta 
tuollaiset 20 - 30 huoneiston yhtiöt, ei niillä se hinta ole ongelma.”  
 
Isännöitsijä A:n hoitamissa taloyhtiöissä ei ollut havaittavissa, että yhtiöt 
harkitsisivat tilintarkastajan valitsemista sellaisissa tapauksissa, että taloyhtiöllä olisi 
pankkilainaa tai olisi tulossa isoja remontteja, joita varten mahdollisesti tarvittaisiin 
pankkilainaa. Myöskään yhtiöjärjestyksiä ei ollut muutettu tarkastusasian takia. 
Isännöitsijä A:n mukaan: 
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”Yhtiöjärjestyksiä ei ole muutettu. Nyt ei ole pakko muuttaa. Sitten jos 
tulee  muutoksia, niin korjataan tilintarkastusasia.” 
 
5.1.4 Isännöitsijän rooli 
 
Haastattelussa tuli selkeästi esille, että isännöitsijä A tiedostaa isännöinnin eettiset 
säännöt ja noudattaa niitä työssään. Hän tiedostaa, mitkä ovat isännöitsijän tehtävät, 
oikeudet ja velvollisuudet. Hän osaa huomioida taloyhtiön edun. Isännöitsijän 
tehtävänä on esittää hallitukselle ja osakkeenomistajille erilaisia vaihtoehtoja. 
 
Isännöitsijä A näkee isännöitsijän tehtäväksi huolehtia siitä, että hallituksen jäsenille 
ja osakkeenomistajille ilmoitetaan havaituista remonttitarpeista. Hän oli harjoitellut 
kunnossapitosuunnitelman laatimista asiakasyhtiöidensä kanssa jo siitä lähtien, kun 
oli tiedossa, että tällainen vaatimus on tulossa uuteen asunto-osakeyhtiölakiin. 
Tämän isännöitsijä A totesi seuraavasti: 
  
”… kyllä isännöitsijät varmaan tekevät sitä, isännöitsijät patistelevat 
remonttien tekoon. Remonttien ilmoittamista on harjoiteltu 
taloyhtiöitten kanssa. Minulla on ollut niin kauan kuin on tiedetty, että 
tällainen tulee, noin kolme neljä vuotta, minulla on ollut joka 
tilinpäätöksessä sellainen luettelo remontoitavista kohteista.”    
 
Nämä isännöitsijän esitykset eivät kuitenkaan aina ole menneet sellaisenaan läpi, 
vaan remonttiehdotuksia on jouduttu poistamaan listalta. Tämä osoittaa, että kaikkia 
isännöitsijä A:n tekemiä ehdotuksia ei oteta itsestäänselvyyksinä, vaan 
osakkeenomistajat käyttävät omaakin harkintaansa. 
  
Isännöitsijä A:n hoitamien taloyhtiöiden yhtiökokouksissa tilintarkastajan valinta on 
yleensä mennyt siten, että entiset tilintarkastajat on valittu. Isännöitsijä A näkee 
isännöitsijän tehtäväksi varmistaa tilintarkastajalta aineistoa noutaessaan, että 
sopiiko, että hänet valitaan seuraavaksikin vuodeksi ja jos sopii, hänet valitaan. Jos 
entiset tilintarkastajat eivät halua jatkaa, isännöitsijältä yleensä kysytään, että ketä 
hän ehdottaa tilintarkastajaksi ja yleensä hyväksytään isännöitsijän ehdottama 
tarkastaja. Isännöitsijä A:n mukaan: 
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”Entiset valitaan, se on se käytäntö. Muutamassa taloyhtiössä viime 
keväänä jo luovuttiin maallikkotarkastuksesta. Sanottiin, että kun siitä 
on pakko luopua, niin luovutaan jo. Ja sieltä tuli selvä esitys, että 
valitaan ammattitilintarkastaja. Pääsääntöisesti entisiltä on kysytty, 
että haluavatko jatkaa ja jos haluavat jatkaa, niin valitaan. Sitten 
kysytään isännöitsijältä, että ketä ehdottaa… se on vähän niin kuin 
isännöitsijän tehtäväkin, että ottaa selville. Kyllä ne yleensä hyväksyy.” 
 
5.1.5 Institutionaaliset prosessit 
 
Institutionaalisen teorian mukaista itsestäänselvyysoletusta isännöitsijä A:n 
hoitamissa taloyhtiöissä esiintyi normaalissa yhtiökokouskäytännössä tarkastajan 
valinnassa, jossa aina ehdotettiin, että valitaan entiset tarkastajat. 
Itsestäänselvyysoletusta esiintyi myös siinä, kun nyt joudutaan harkitsemaan 
tarkastajan vaihtamista, hyväksytään automaattisesti isännöitsijän esittämä tarkastaja. 
  
Isomorfismin mukaista pakottavaa painetta taloyhtiöt kokivat uuden asunto-
osakeyhtiölain voimaantulosta, sillä se aiheuttaa lisätöitä kaikille osapuolille ja 
lisääntyneitä kustannuksia. Tarkastustavan muuttumisen vain koettiin lisäävän 
kustannuksia. Osa yhtiöistä oli jo pari vuotta sitten valinnut tilintarkastajan, vaikka 
heillä ei olisi ollut pakko tehdä niin. He kokivat ehkä pakottavaa painetta sillä 
tavalla, että laki painostaa tilintarkastajan käyttöön. Toisaalta tässä oli havaittavissa 
jäljittelemisen painetta sillä tavalla, että isännöitsijä A oli todennäköisesti suositellut 
näille kyseisille yhtiöille tilintarkastajan valitsemista. Hän kertoi, että hänellä oli 
ollut sellainen käsitys, että uuden asunto-osakeyhtiölain tullessa voimaan 
minkäänlainen maallikkotarkastus ei olisi enää mahdollista. 
 
Kun uusi asunto-osakeyhtiölaki oli jo voimassa ja vaihtoehdot olivat tiedossa, 
isännöitsijä A esitteli osakkeenomistajille vaihtoehdot perusteluineen ja antoi heille 
valinnanvapauden. Tässä suhteessa jäljittelemisen painetta ei ollut enää havaittavissa. 
Vaikka isännöitsijä toivoikin taloyhtiöiden valitsevan tilintarkastajan, hän ymmärsi, 
että tilintarkastajan valinta ei ollut kaikissa tapauksissa tarkoituksenmukaista.  
 
Normatiivista painetta saattoi esiintyä siten, että osakkeenomistajilla voi olla 
sellainen käsitys, että täytyi valita isännöitsijän suosittelema tarkastaja. Myös 
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yhtiökulttuurit isännöitsijä A:n hoitamissa yhtiöissä olivat ilmeisesti sellaisia, että 
valittiin tarkastustapa, jota isännöitsijä suositteli. 
 
Abrahamsonin (1991) mukautumisen motiiveista tässä tapauksessa kyseessä oli 
tehokas valinta. Yhtiöille esiteltiin vaihtoehdot ja annettiin valinnanvapaus. Pari 
vuotta aikaisemmin tapahtuneissa tarkastajanvaihdoksissa kyseessä oli ollut 
pakotettu valinta, koska yhtiöille oli esitetty, että uuden lain mukaan muuta 
mahdollisuutta ei tulisi olemaan kuin valita tilintarkastaja.  
 
Oliverin (1991) kehittelemän strategisten reaktioiden typologian mukaisista 
reagointitavoista oli havaittavissa suostuminen erilaisine variaatioineen 
sopeuduttaessa tilintarkastustavan muutoksiin. Reagointitavoista sopimista käytettiin 
silloin, kun isännöitsijä esitteli hallituksen jäsenille tulevia remonttiehdotuksia. Jos 
hallituksen jäsenet eivät hyväksyneet kaikkia remonttiehdotuksia, sovittiin, että osa 
otetaan pois ehdotuslistalta. 
 




Isännöitsijä B on toiminut isännöitsijänä noin 20 vuotta. Hän toimii nyt 
isännöitsijänä toimistossa, jossa on kolme isännöitsijää ja kiinteistösihteeri eli 
yhteensä neljä työntekijää. Kaikki isännöitsijät hoitavat itse asiakkaidensa 
kirjanpidon ja tilinpäätöksen sekä pöytäkirjat. Yhdellä isännöitsijällä on 
isännöintiasiakkaiden lisäksi pelkkiä kirjanpitoasiakkaita. Pyrkimyksenä on 
kuitenkin, että pystyttäisiin keskittymään pelkkään isännöintiin, koska isännöinti on 
nykyaikana niin haastavaa. Uusi asunto-osakeyhtiölaki on työllistänyt tänä keväänä 
erityisen paljon isännöitsijöitä. Isännöitsijä B:n mukaan: 
  






5.2.2 Kokemukset uudesta asunto-osakeyhtiölaista 
 
Isännöitsijä B:n mukaan vuonna 2010 voimaan tullut asunto-osakeyhtiölaki on 
työllistänyt huomattavasti enemmän kuin vuonna 1991 voimaan tullut asunto-
osakeyhtiölaki. Kaikesta lisääntyneestä työmäärästä huolimatta isännöitsijä B kokee 
muutoksen positiivisena, sillä tämän uuden lain myötä osakkeenomistajat ovat tulleet 
paremmin tietoisiksi isännöitsijän roolista. Tämän isännöitsijä B totesi seuraavasti: 
 
”No silleen tämä on niin kuin toinen kerta. Silloin kun minä olen 
aloittanut, silloin on ollut se edellinen lakimuutos, niin siitä nyt ei 
huomannut mitään. Mutta tämä on kyllä herättänyt monestikin työtä, 
puhetta ja hämmennystä ja minusta tuntuu, että isännöitsijät ovat 
saaneet varmasti monesti negatiivistakin huomiota tämän lain myötä. 
Mutta se on ollut positiivista, että työtä on tuotu esille. Sitä ei monesti 
tuommoinen osakkeenomistaja tiedä, että mitä isännöitsijä tekee.” 
 
Isännöitsijä B on sitä mieltä, että lakia olisi pitänyt paremmin valmistella ja 
selkeyttää muun muassa huoneistokohtaisten kunnossapito- ja muutostöiden osalta. 
Uuden lain myötä jotkut isännöitsijät ovat alkaneet rahastamaan osakkeenomistajien 
kunnossapito- ja muutostyöilmoitusten avulla perien huomattavia palkkioita 
ilmoitusten käsittelystä ja kunnossapito- ja muutostöiden valvonnasta. 
Osakkeenomistajia on virheellisesti vaadittu ilmoittamaan sellaisistakin 
kunnossapitotöistä, joita lainsäätäjä ei ole tarkoittanut ilmoitettavaksi. Jälkeenpäin 
onkin jouduttu antamaan lisäohjeita koskien huoneistokohtaisia kunnossapito- ja 
muutostöitä. Tämä on aiheuttanut huonoa mainetta isännöitsijöitä kohtaan. Tämän 
isännöitsijä B totesi seuraavasti: 
 
”Että kyllä siinä on sillä tavalla hyvääkin, mutta vähän olen sitä 
mieltä, että kyllä sitä olisi pitänyt valmistella vähän paremmin. Just 
kun ajattelee näitä huoneistokohtaisia remontteja, niin olisi pitänyt 
vähän selkeyttää sitä jo siinä tekovaiheessa eikä nyt jälkikäteen alkaa 
ohjeistamaan. Näillä maksuilla on jo saatu aikaan semmoista huonoa 
mainetta isännöitsijöitä kohtaan, että ne ovat semmoisia, että ne 
rahastavat vain.” 
 
Hyvänä asiana isännöitsijä B näkee sen, että yhtiökokousten pitoaikaa on jatkettu 
kesäkuun loppuun asti. Tämä vähentää isännöitsijän stressiä. Hän on myös sitä 




”Se on minusta hyvä, että näitä yhtiökokouksia voi pitää sinne 
kesäkuun loppuun asti, puoli vuotta tilikauden päättymisestä. Se 
vähentää sitä stressiä, että vaikka pystyisi tekemäänkin siinä ajassa, 
missä tähänkin asti, niin on se mahdollisuus, että pystyy jatkamaan 
sinne asti. Sen minä olen kokenut silleen, että en ole stressaantunut 
niistä asioista. Jos joutuu siirtämään niin siirtää ja silleen ja minusta 
on hyvä, että lakia pitää aina uudistaa ja nykyaikaistaa.” 
 
Isännöitsijä B:n isännöimien taloyhtiöiden hallituksen jäsenet ovat suhtautuneet 
uuteen lakiin erittäin positiivisesti. Asiaa hallituksen kokouksissa on ollut paljon ja 
hallituksen jäsenet ovat kuunnelleet isännöitsijän ohjeita tarkasti. Tästä isännöitsijä B 
kertoi seuraavasti:  
 
”No hyvin tarkkaan ne kuuntelevat, kun minä olen ehtinyt hallituksen 
kokouksia pitää. Ne kyllä kuuntelevat, että mitä sillä isännöitsijällä on 
sanottavaa. Siinä mielessä on kyllä ollut positiivista, että nämä kevään 
kokoukset, mitä on ollut, niin ne ovat kyllä olleet kaksi kolme tuntia 
laidasta lukien. Asiaa on ollut niin paljon sitten tämän uuden lain 
myötä. Että minusta ne ovat kyllä positiivisesti ottaneet tämän.” 
 
5.2.3 Tarkastustavan muuttuminen ja asiakasyhtiöiden reaktiot 
 
Isännöitsijä B:n mielestä olisi selkeämpi, jos olisi olemassa vain 
tilintarkastusinstituutio riippumatta taloyhtiön koosta. Vuoden 2007 tilintarkastuslain 
voimaan tultua isännöitsijät olivat olleet siinä uskossa, että maallikkotarkastus 
poistuisi kokonaan myös asunto-osakeyhtiöistä. Mutta uuden lain myötä tulikin 
maallikkotarkastuksen tilalle toiminnantarkastus. Isännöitsijä B kokee nykyisen 
tilanteen aika sekavaksi. Hänen mielestään toiminnantarkastusta ei tarvitsisi olla 
lainkaan ja toiminnantarkastuksen sijaan hallituksen jäseniä olisi voitu velvoittaa 
enemmän tutustumaan yhtiön asioihin ja papereihin. Toisaalta taas 
toiminnantarkastajan tarkoituksena on tarkastaa myös yhtiön hallintoa, hallituksen 
jäsenten ja isännöitsijän toiminnan lainmukaisuutta sekä osakkeenomistajien 
yhdenvertaisuuden toteutumista. Toiminnantarkastajan uskotaan paremmin tuntevan 
taloyhtiöiden asioita kuin ulkopuolisen tilintarkastajan, varsinkin jos 
toiminnantarkastaja on yhtiön osakkeenomistaja. Isännöitsijä B:n mukaan:  
 
”No minä olisin ollut henkilökohtaisesti sitä mieltä, että riippumatta 
taloyhtiön koosta se oli saanut olla ammattitarkastaja, että ei olisi 
sekoitettu. Aivan alun perin meillä olikin sellainen käsitys, että se olisi 
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näin, että siinä olisi vain ammattitarkastajat. Mutta sitten tämän 
asunto-osakeyhtiölain myötä tuli nämä toiminnantarkastajat vielä 
siihen tavallaan sotkemaan. Se olisi voitu jättää yksinkertaisemmaksi ja 
ammattilaisten työksi, koskapa hallituksella on milloin tahansa 
mahdollisuus käydä katsomassa taloyhtiön paperit. Sitä puolta olisi 
voitu velvoittaa ehkä enemmänkin ja sitten olisivat olleet kuitenkin 
ammattitarkastajat.” 
 
Yhtiökokouksia ei vielä ollut pidetty isännöitsijä B:n hoitamissa taloyhtiöissä. 
Hallituksen kokouksia oli jo ollut ja tuloksena oli, että osa halusi valita 
tilintarkastuksen ja osa toiminnantarkastuksen. Yleinen käytäntö oli, että valittiin 
entiset tarkastajat. Jos entinen tarkastaja oli KHT tai HTM, valittiin tilintarkastus ja 
jos entinen tarkastaja oli maallikko, valittiin toiminnantarkastus. Näytti siltä, että tänä 
keväänä ei siirretäisi maallikkotarkastuskohteita tilintarkastukseen, ja suurimpana 
syynä tähän oli se, että ei haluttu lisätä taloyhtiön kustannuksia. Isännöitsijä B ilmaisi 
asian näin:  
 
”Yhtiökokouksia ei ole vielä ollut, mutta hallituksen kokouksia on ollut. 
Osa haluaa, että tilintarkastaja ja osa, että toiminnantarkastaja. Ihan 
molempia on ollut. Monesti ne vaan, että mitä kustannuksia haluaa 
karsia tai säilyttää ennallaan. Monesti se tulee sieltä, että säilytetään 
entisellä kannalla, entiset tarkastajat. Tavallaan se sitten vain se 
nimike muuttuu, että toiminnantarkastaja.” 
 
Uudesta asunto-osakeyhtiölaista oli ollut puhetta ensimmäisen kerran 
asiakasyhtiöiden kanssa pari vuotta ennen lain voimaan tuloa. Isännöitsijä B:n 
mukaan:  
 
”Kaksi vuotta sitten oli ensimmäisen  kerran puhetta ja meillä oli kyllä 
silloin vakaa käsitys, että tulisi vain ammattitarkastajia. Aivan viime 
metreillä muuttui tämä, että alle 30 huoneiston yhtiöihin voi valita 
toiminnantarkastajan.” 
 
Isännöitsijä B:n asiakasyhtiöissä pelättiin tilintarkastukseen siirtymisen aiheuttamia 
kustannuksia. Muutaman huoneiston rivitaloyhtiöissä kustannukseen kiinnitetään 
huomiota, varsinkin jos taloyhtiö kokee, ettei se saa tarkastuksesta mitään 
konkreettista hyötyä. Jos tilintarkastuksen ainoa hyöty on se, että isännöitsijä tuntee 
olonsa varmemmaksi, 200 – 400 euron kustannus tuntuu varmasti pienissä yhtiöissä 




”Kyllä osalla on se, että se maksaa. Kun on näitä maallikoita, niin 
eihän ne peri mitään. Kyllä se on säästö sekin. Vaikka nehän ei ole 
mahdottomia, mitä ne ammattilaisetkaan perivät. Että kyllä se 200 - 
400 euroa, se jää sille välille se kustannus.” 
 
Parina aikaisempana keväänä maallikkotarkastuskohteita oli siirretty joko KHT- tai 
HTM-tilintarkastajille, koska isännöitsijöillä oli ollut sellainen käsitys, että jatkossa 
tulee olemaan kaikissa yhtiöissä vain ammattitilintarkastajat. Isännöitsijät olivat 
ennakoineet tilannetta ja suosittaneet asiakkailleen tarkastajan vaihtamista. Kun 
asunto-osakeyhtiölakiin jäi myös toiminnantarkastusinstituutio, isännöitsijät olivat 
nyt esittäneet, että on mahdollista valita joko tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja. 
Näitä parin vuoden aikaisia siirtoja tilintarkastukseen ei kuitenkaan ole tarkoitus 
palauttaa. Isännöitsijä B kertoi tapahtuneesta näin:  
 
”Aikaisemmin meilläkin oli sellainen käsitys, että valitaan vain näitä 
ammattitarkastajia, niin me tavallaan ennakoitiin sitä jo ja silloin jo 
valittiin näitä ammattitarkastajia. Mutta nyt kun tämä laki tuli, niin 
tämähän pitää esittää, että on toiminnantarkastaja ja tilintarkastaja. 
Että nyt missä ovat olleet maallikkotarkastajat, niin kyllä ne ovat 
säilyneetkin sitten. Nyt ei ole valittu ammattitarkastajia. Mutta ne, jotka 
on valittu vuosi pari sitten, niin ne ovat kyllä säilyneet.” 
 
Kaikissa yhtiöissä tulee olemaan joko tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja. Mikään 
yhtiö ei ole vielä tehnyt sellaista päätöstä eikä yhtiöjärjestyksen muutosta, että ei olisi 
kumpaakaan. Isännöitsijä B:llä oli sellainen käsitys, että osakkeenomistajat haluavat 
jommankumman tarkastuksen. Tämän hän ilmaisi seuraavasti: 
 
”Missään ei ole kuitenkaan silleen, että ei olisi tarkastajaa ollenkaan. 
Sehän vaatii yhtiöjärjestyksen muutoksen. Ja sehän voi olla siinä 
vaiheessa, kun tarvitaan yhtiöjärjestyksen muutosta, niin tehdään 
tämäkin muutos. Mutta kyllä minulla on se käsitys, että osakkaat 
haluavat, että siellä on joko toiminnantarkastaja tai tilintarkastaja.” 
 
Isännöitsijä B:n toivomus on, että asiakkaat valitsevat joko tilintarkastuksen tai 
toiminnantarkastuksen ja mieluummin tilintarkastuksen. Isännöitsijä tuntee olonsa 
varmemmaksi, jos KHT- tai HTM-tarkastaja on suorittanut tarkastuksen. 
Isännöitsijän toivomus saattaa heijastua hallituksen jäsenille ja osakkeenomistajille, 
vaikka haastattelussa ei tullut esille sitä, että isännöitsijä olisi lain voimaantulon 
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jälkeen suositellut maallikkotarkastusten siirtämistä tilintarkastukseen. Isännöitsijä 
B:n mukaan: 
  
”No kyllä minä tykkään, että on tarkastaja, sehän tarkastaa niin kuin 
sen meidänkin työn. Tulee sellainen varmempi olo, nimenomaan jos on 
ammattitarkastaja. Ei maallikko välttämättä pysty siihen, se katsoo eri 
asioita.” 
 
Maallikkotarkastajat ovat olleet osakkeenomistajia, joilla ei välttämättä ole ollut 
riittävää kokemusta ja osaamista tarkastuksen suorittamiseen. Kun yhtiöjärjestyksen 
mukaan tilintarkastajat on ollut valittava, yhtiökokouksessa on jouduttu käyttämään 
pientä painostusta muiden osakkeenomistajien taholta, että on saatu tämä 
yhtiöjärjestyksen kohta toteutettua. Tällaisen tarkastuksen jälkeen ei varmaankaan 
isännöitsijällä ole varmuutta, että kaikki on kunnossa. Tämän isännöitsijä B totesi 
seuraavasti:  
 
”Osakkeenomistajia ne maallikkotarkastajat ovat olleet ja se on kyllä 
aika kirjavaa se joukko ollut. Ei ole välttämättä ollut laskentatoimen 
kokemusta ja se on pientä painostusta ollut osakkeenomistajien taholta. 
Joskus olen itse ajatellut, että ei ne varmaan ymmärräkään, mikä 
heidän vastuu on siinä, mutta suostuvat kuitenkin. Eihän heidän olisi 
pakko alkaa, jos eivät halua.” 
 
Mikäli tarkastaja epäilee missään määrin omia kykyjään tarkastuksen suorittamiseen 
ja siitä seuraavan vastuun kantamiseen, on tarkastajaehdokkaan kieltäydyttävä 
tarkastamisesta (Erlund 2003: 37).  
 
5.2.4 Isännöitsijän rooli 
 
Isännöitsijän rooli tulee esille silloin, jos taloyhtiö päättää valita joko KHT- tai 
HTM-tarkastajan. Hallituksen jäsenet ja osakkeenomistajat kysyvät isännöitsijältä, 
ketä isännöitsijä esittää valittavaksi. Tämä on luonnollista, sillä hallituksen jäsenet ja 
osakkeenomistajat eivät välttämättä tiedä vaihtoehtoja. Ammatti-isännöitsijällä sen 
sijaan on arvokasta tietämystä ja kokemusta, jota voidaan hyödyntää tällaisessa 
tapauksessa. Osakkeenomistajat hyväksyvät isännöitsijän esityksen. Parasta olisi, jos 
isännöitsijä ei esittäisi ketään, vaan esittelisi vain mahdolliset tilintarkastajat 
osakkeenomistajille ja antaisi osakkeenomistajien tehdä valinnan. Jos taloyhtiö 
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päättää valita toiminnantarkastajan, hallituksen jäsenillä ja osakkeenomistajilla on 
tällaisessa tapauksessa ehdokas valmiiksi mietittynä, jolloin isännöitsijän apua ei 
tarvita. Isännöitsijä B:n mukaan: 
 
”No käytännössä, jos valitaan ammattitarkastaja, HTM tai KHT, niin 
kyllä ne kysyvät silloin isännöitsijältä, että esittää. Silloin minä esitän 
niitä, ketä me ollaan käytetty ja ketä me tiedetään ja kyllä ne suostuvat. 
Sitten jos valitaan näitä maallikoita, niin heillä on itsellä se esitys, että 
siihen ei tarvitse puuttua. Näitä ammattitarkastajiahan he eivät 
varmasti tunnekaan niin että niitä saa sitten esittää.” 
 
Isännöitsijä B on tekemisissä etupäässä hallituksen jäsenten ja erityisesti hallituksen 
puheenjohtajan kanssa. Uusi laki on lisännyt isännöitsijän ja hallituksen jäsenten 
välistä yhteistyötä monella tavalla. Isännöitsijä B kokeekin, että uusi laki on 
terävöittänyt hallitustyöskentelyä ja ilmaisi tämän seuraavasti:  
 
”Hallituksen jäsenten ja puheenjohtajan kanssa etupäässä tekemisissä. 
Ja kyllähän ne ovat sen sisäistäneet, että heille on tullut lisää hommia. 
Kyllä niistä keskustellaan pitkään ja siitä, että kaikissa ei ole tehty sitä 
kuntoarviota, ja että alettaisiinko se laatia sitten niissä, missä sitä ei 
vielä ole. Kyllä se on sillä lailla terävöittänyt hallituksia.” 
 
Isännöitsijä B kokee hyvänä asiana sen, että uuden lain vaatima 
viisivuotissuunnitelma tulevista remonteista on säädetty hallituksen tehtäväksi, sillä 
hänen kokemuksensa mukaan osakkeenomistajat hyväksyvät 
remontointisuunnitelman paremmin, jos aloite tulevista remonteista tulee hallituksen 
jäseniltä. Jos remontointisuunnitelma tulee isännöitsijältä, osakkeenomistajat eivät 
hyväksy esitystä itsestäänselvyytenä, vaan harkitsevat itse remontointitarvetta. Tästä 
isännöitsijä B kertoi näin: 
 
”No kyllä se käytännössä on sitä, että sitä itse esittää niitä mahdollisia, 
mitä pitäisi alkaa tekemään korjauksia, mutta sen olen huomannut, että 
kyllä sen saa parhaiten menemään läpi, jos sen saa sieltä hallituksesta 
käsin tulemaan sen esityksen. Ne kokevat sen, että se isännöitsijä vain 
lisää heille kuluja. Minä olen yrittänyt, että ne hallituksen jäsenet itse 
esittäisivät ne remontit. Siinäkin mielessä tämä viisivuotissuunnitelma 
on hyvä, että se on hallituksen esitys.” 
 
Isännöitsijä B:n toimistossa on ollut käytäntönä jo useamman vuoden ajan, että 
isännöitsijä on tehnyt remonttiehdotuksen hallitukselle, joka on joko hyväksynyt tai 
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muutosten jälkeen hyväksynyt ehdotuksen, joka on sitten otettu mukaan 
tilinpäätösasiakirjoihin. Näin ollen uuden lain vaatima viisivuotissuunnitelma ei 
tullut täytenä yllätyksenä, koska käytäntöä oli harjoitettu jo useamman vuoden ajan. 
Pääsääntöisesti isännöitsijän laatima runko on mennyt läpi, koska isännöitsijällä on 
rautainen kokemus isännöinnistä, ja hänen ammattitaitoonsa luotetaan. Isännöitsijä 
B:n mukaan: 
 
”Mehän tehdään sellainen runko hallituksen kokoukseen ja kysytään, 
että onko tämä sellainen. Pääsääntöisesti se on mennyt läpi, koska 
tässä on näin kauan ollut isännöitsijänä niin sitä tietää mitä näitä isoja 
remontteja on tulossa. Ja meillä on ollut jo käytäntönä monena vuonna 
meidän toimistossa, että me ollaan toimintakertomuksessa listattu näitä 
remontteja. Että tämä on niin kuin jatkumo sille käytännölle, että tämä 
ei tullut ainakaan meidän toimistolle silleen uutena asiana, koska me 
ollaan sitä jo toteutettu, mutta vähän eri muodossa aikaisemmin. Sikäli 
tämä on hyvä asia, että ne osakkaat sitten tiedostaa sen. Että se on 
sitten eri asia, että missä vaiheessa se sitten toteutetaan, mutta ne ovat 
sitten kuitenkin näkösällä lapulla, että ne ovat tulossa. Onko se sitten se 
viisi vuotta vai enemmän, mutta kuitenkin.” 
 
Myös isännöitsijä B toimii isännöinnin eettisten ohjeiden mukaisesti. Hän pyrkii 
varautumaan tulossa oleviin muutoksiin hyvin, mikä näkyy muun muassa siinä, että 
maallikkotarkastuskohteita siirrettiin ammattitarkastajille jo pari vuotta ennen lain 
lopullista valmistumista ja voimaantuloa. Kun lain voimaantulon jälkeen selvisi, että 
maallikkotarkastus jatkuu toiminnantarkastuksena, hän on selittänyt 
asiakasyhtiöilleen tilanteen, mutta mikään yhtiö ei ole toistaiseksi palannut 
maallikkotarkastukseen. Ennakoiminen näkyy myös siinä, että remonttien 
viisivuotissuunnitelman tekoa ja julkaisemista oli harjoiteltu jo siinä vaiheessa kun 
saatiin vihjettä, että sellaista tultaisiin uuden lain voimaan tultua vaatimaan. 
  
5.2.5 Institutionaaliset prosessit 
 
Institutionaalisen teorian mukaista itsestäänselvyysoletusta esiintyi myös isännöitsijä 
B:n hoitamissa taloyhtiöissä siinä mielessä, että yhtiökokouksissa yleensä aina 
esitettiin edellisten tarkastajien jatkavan. Toisaalta taas jos jouduttiin vaihtamaan 
tarkastajaa, osakkeenomistajat yleensä itse esittivät uutta henkilöä, mikäli oli kyse 
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maallikosta. Jos taas kyse oli ammattitarkastajasta, he kysyivät isännöitsijältä 
esitystä, koska heillä itsellä ei todennäköisesti ollut tietoa asiasta. 
 
Isomorfismin mukaista pakottavaa painetta isännöitsijä B:n hoitamat taloyhtiöt olivat 
todennäköisesti kokeneet parin vuoden ajan, kun maallikkotarkastuskohteita oli 
siirretty ammattitilintarkastuskohteiksi siinä luulossa, että tuleva laki vaatii tätä. 
Jäljittelemisen painetta ei esiintynyt, sillä isännöitsijä B oli esittänyt hoitamilleen 
taloyhtiöille tarkastusvaihtoehdot, ja nyt ei enää oltu siirtämässä 
maallikkotarkastuskohteita ammattitarkastuskohteiksi. Normatiivista painetta ei ollut 
havaittavissa. 
 
Isännöitsijä B:n haastattelussa ei tullut millään tavalla esille, että hän yrittäisi 
omaehtoisesti vaikuttaa osakkeenomistajiin tarkastustavan valinta-asiassa. Vaikka 
hän oli sitä mieltä, että tilintarkastusinstituutio olisi saanut jäädä ainoaksi 
mahdollisuudeksi kaikille yhtiöille, hän ei tuonut tätä kantaansa sen enempää esille 
haastattelussa. 
 
Abrahamsonin (1991) mukautumisen motiiveista isännöitsijä B:n tapauksessa 
kyseessä oli tehokas valinta samalla tavalla kuin isännöitsijä A:n tapauksessa. Myös 
pari vuotta aikaisemmin tapahtuneissa tarkastajanvaihdoksissa kyseessä ollut 
pakotettu valinta oli isännöitsijä B:n osalta samanlainen kuin isännöitsijä A:n 
tapauksessa.  
 
Oliverin (1991) kehittelemän strategisten reaktioiden typologian mukaisista 
reagointitavoissa tulos isännöitsijä B:n osalta oli sama kuin isännöitsijä A:n 
tapauksessa. 
 
Isännöitsijä B:n hoitamissa yhtiöissä osakkeenomistajat tuntuivat olevan jokseenkin 
aktiivisia. Maallikkotarkastajasta heillä oli aina oma esitys. Remonttiehdotukset 
hyväksyttiin paremmin, jos ne tulivat hallitukselta eikä isännöitsijältä. 
Hallitustyöskentely oli terävöitynyt ja osakkeenomistajien osallistuminen ja 
aktiivisuus oli lisääntynyt uuden lain myötä. Haastattelussa tuli tuntuma, että 
isännöitsijän esityksiä ei otettu itsestäänselvyyksinä vaan osakkeenomistajat 
osallistuivat aktiivisesti valintaan. 
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Isännöitsijä C:llä on päätoimista isännöintikokemusta seitsemän vuotta. Sitä ennen 
hän on toiminut isännöintitoimistossa kirjanpitäjänä viidentoista vuoden ajan. Hän on 
työskennellyt yli kaksikymmentä vuotta taloyhtiömaailmassa. Isännöitsijä C toimii 
nyt isännöitsijänä toimistossa, joka kuuluu valtakunnalliseen ketjuun. Toimistossa on 
kahdeksan isännöitsijää ja yksi kiinteistösihteeri eli yhteensä yhdeksän henkilöä. 
Asiakkaita on noin 150. Hän on suorittanut ITS- ja AIT-isännöitsijätutkinnot. 
Toimistossa on hallinnollinen ja tekninen isännöinti. Kirjanpidot ja tilinpäätökset 
hoidetaan keskitetysti toisella paikkakunnalla. 
 
5.3.2 Kokemukset uudesta asunto-osakeyhtiölaista 
 
Myös isännöitsijä C kokee uuden asunto-osakeyhtiölain hyvänä asiana, vaikka 
lisätyötä isännöitsijälle aiheuttavatkin nämä huoneistokohtaiset kunnossapito- ja 
muutostyöilmoitukset, jotka nyt pitää tehdä kirjallisina. Aikaisemmin nämä oli tehty 
suullisesti. Isännöitsijä C:n mukaan:  
 
”Siinä on paljon hyvää. En tiedä, onko siinä mitään huonoa tullut vielä 
vastaan. Kyllähän se tietenkin aiheuttaa vähän lisätöitä nämä 
huoneistojen kunnossapidot ja muutostyöt. Niitä ei ole aikaisemmin 
kirjallisesti ilmoitettu vaan nehän on silleen soitettu ja suullisesti 
ilmoitettu, että minä teen tällä lailla. Ja nythän tehdään kirjalliset 
ilmoitukset ja meillä on velvollisuus säilyttää ja arkistoida ja 
tarvittaessa saada tulostettua ne. Niin sehän se aiheuttaa sitä 
päänvaivaa. Lisätyötä kyllä tulee.” 
 
Isännöitsijä C:lle tuleva lisätyö aiheutuu vain kunnossapitoilmoitusten käsittelystä ja 
arkistoinnista. Hänen ei tarvitse huolehtia remonttien valvonnasta, sillä toimistossa 
on kaksi teknistä isännöitsijää, jotka käyvät tarvittaessa valvomassa remontin, jos 
osakkeenomistaja itse ei ole palkannut valvojaa. Tästä isännöitsijä C kertoi näin:  
 
”Me ei lähdetä niitä valvomaan, meillähän on kaksi teknistä 
isännöitsijää. Jos asukas haluaa, että me valvotaan remontti, niin 
meillä nuo kaksi teknistä isännöitsijää käy valvomassa sen. Elikkä 
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isännöitsijän tehtävä on oikeastaan vaan ottaa vastaan se ilmoitus ja 
mahdollisesti ilmoittaa siitä hallitukselle ja sitten tavallaan antaa se 
remonttilupa.” 
 
Isännöitsijä C koki kirjallisen ilmoituksen remonteista hyvänä asiana, sillä nyt on 
helppo todeta huoneistokohtaisesta remonttiseurannasta, mitä remontteja kussakin 
huoneistossa on tehty ja milloin on tehty. Hänen mukaan:  
 
”Jos kaikki noudattaa sitä ilmoitusvelvollisuutta, niin sittenhän meillä 
on aika kattava tieto siitä, mitä missäkin huoneistossa tehdään ja 
milloin on tehty….  Nyt kun on se ilmoitusvelvollisuus, me voidaan 
katsoa suoraan, että täällä on silloin tehty remontti.” 
 
Osakkeenomistajat kokevat kunnossapito- ja muutostyöilmoituskäytännön 
pakottavana paineena ja pelkäävät, että kirjallinen ilmoituskäytäntö aiheuttaa 
lisälaskuja osakkeenomistajille. Jos ilmoitus on tehty huolellisesti ja asianmukaisesti, 
ettei tarvitse tehdä lisäkyselyjä, niin lisälaskua ei tule. Tässäkin tapauksessa tuli esille 
se, että ehkä Etelä-Suomessa isännöitsijät ovat alkaneet tehdä aiheettomia lisälaskuja 
kunnossapito- ja muutosilmoitusten varjolla. Tämän isännöitsijä C totesi seuraavasti: 
 
”No osa yhtiöistä on aika näreissään, että kun kaikesta pitää ilmoittaa 
ja miksi se pitää ilmoittaa. Ja sitten kun lehdissä on kirjoiteltu siitä, 
että kuinka paljon se sitten nyt maksaa. Meillähän on silleen, että jos se 
ilmoitus on kunnossa ja siinä on kaikki tarpeelliset asiakirjat, ettei 
tarvitse lähteä kyselemään, niin sehän ei maksa silloin mitään. 
Tietenkin jos siitä pitää lähteä kyselemään ja se aiheuttaa lisätöitä niin 
sittenhän se menee sen tuntiveloituksen mukaan minkä verran siihen 
kuluu aikaa. Minusta tuntuu, että se on enemmänkin etelän päässä se 
laskuttaminen. En minä usko, että täällä meillä mennään semmoiseen. 
Ei meillä ole kyllä vielä yhdestäkään remontista lisälaskua mennyt.” 
 
Yhtiökokousten pitoaika piteni uuden lain myötä kesäkuun loppuun. Isännöitsijä C:n 
yhtiökokoukset ajoittuvat helmikuun lopusta toukokuun loppuun. Kutsuajan 
piteneminen samoin kuin se, että tarkastuskertomus täytyy olla yhtiökokouskutsun 
liitteenä, hidastaa yhtiökokousten ajoittumista. Isännöitsijä C:n mukaan: 
 
”Yhtiökokoukset ajoittuvat helmikuun lopusta toukokuun loppuun. No 
sehän muuttui sinänsä se kutsuaika. Sehän nyt vähän aiheutti 
päänvaivaa, että nyt täytyy kaksi viikkoa eteenpäin laskea. Ja sitten 
tilintarkastuskertomus täytyy olla mukana niin että periaatteessa se 
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täytyy olla tarkastettuna, kun se lähtee. Kyllä se hidastaa. En tiedä, 
miten se sitten. Keväällä sen sitten näkee, miten se hidastaa.” 
 
Yhtiökokouskutsuajan pitenemistä isännöitsijä C ei pidä hyvänä asiana eikä 
ymmärrä, miksi sitä pidennettiin. Myöskään tarkastuskertomuksen liittämistä 
yhtiökokouskutsuun hän ei näkisi tarpeellisena. Isännöitsijä C ilmaisi asian 
seuraavasti:   
 
”No se kutsuajan piteneminen ei ole minusta kyllä hyvä asia. Minun 
mielestä se viikko oli riittävä. Ja tilintarkastuskertomushan on ollut 
mukana siellä kokouksessa eikä sitä ole kyselty etukäteen. Se on ollut 
riittävä kun se on ollut siellä ja se on luettu siellä kokouksessa. En 
minä nyt tiedä, mitä sillä haettiin siellä.” 
 
Isännöitsijä C näkee katastrofaalisena tilanteen, jos taloyhtiössä sattuisi joku 
vahinko, jolloin tarvitsisi kiireellisesti kokoontua ja tarvittaisiin nopeasti rahaa ja 
yhtiökokouskutsuaika on kaksi viikkoa. Hänen mukaan:  
 
”Ja sitten jos tapahtuu joku kiireellinen asia. Jos tapahtuu joku vahinko ja 
pitäisi kerätä rahaa tai päätetään ottaa lainaa, niin sinulla on kaksi viikkoa se 
kutsuaika. Ja mistä sinä saat sen rahan ennen sitä.” 
 
Kiireellisissä tilanteissa, joissa yhtiökokouksen päätöksen odottaminen aiheuttaisi 
yhtiön toiminnalle olennaista haittaa, hallituksella on oikeus tehdä päätös normaaliin 
toimivaltaansa kuulumattomissa asioissa ja saattaa päätös jälkikäteen 
yhtiökokouksen hyväksyttäväksi. Tällaisia kiireellisiä tilanteita ovat esimerkiksi tuli- 
ja vesivahinkojen estäminen. Joskus myös pelkät uhkaavat taloudelliset vahingot, 
kuten esimerkiksi sopimussakkoehdon laukeaminen, saattavat vaatia hallituksen 
kiireellistä toimintaa. (Kinnunen & Terho 2007: 10.)             
 
5.3.3 Tarkastustavan muuttuminen ja asiakasyhtiöiden reaktiot 
 
Isännöitsijä C oli myös puhunut jo pari vuotta sitten yhtiökokouksessa ensimmäisen 
kerran tulevasta lakimuutoksesta. Tällöin hän oli suoraan kysynyt 
maallikkotarkastajilta, haluavatko he jatkaa. Isännöitsijä C:n toimisto on niin sanottu 
paperiton toimisto, eli kaikki aineisto on sähköisessä muodossa. Tämä saattaa 
osaltaan rajoittaa toiminnantarkastajien käyttöä, sillä kaikki eivät pysty tarkastamaan 
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sähköisessä muodossa olevaa aineistoa. Haastattelussa tuli esille myös se, että hänen 
hoitamissa taloyhtiöissä oli kaikissa vähintään kymmenen huoneistoa. Aivan pieniä 
taloyhtiöitä ei ollut hoidettavana, joten tämäkin varmaan edesauttoi sitä, että 
taloyhtiöt olivat valmiimpia siirtymään ammattitilintarkastukseen. Isännöitsijä C 
kertoi tämän seuraavasti: 
 
”Pari vuotta sitten puhuttiin eka kerran. Minun yhtiöissä lähes kaikissa 
on HTM-tarkastajat. Joissakin on niitä maallikoita ja nehän saavat olla 
siellä edelleen, jos vaan haluavat. Se vaan, että meillä tuo itse 
kirjanpito aiheuttaa jonkin verran vaatimuksia, koska meillähän on 
kaikki CD:llä. Meillä ei tule tositteita eikä tiliotteita vaan ne ovat 
CD:llä luettavissa. Meillä ei ole niitä paperiversioita ja kaikki eivät 
pysty niitä sitten tarkastamaan. Meillä on noin 90 % asiakkaista 
tällaisissa tilintarkastustoimistoissa. Me niitä jo silloin ennen lain 
voimaantuloa siirrettiin. Jos oli maallikkotarkastaja, niin kysyttiin jo 
suoraan, että haluatteko tulevaisuudessa tarkastaa. Kyllä ne minun 
mielestä sieltä aika mielellään halusivat pois, koska niille aiheuttaa 
paineita sinnekin päähän.” 
 
Sähköisen kirjanpitoaineiston tulo myös taloyhtiöiden kirjanpitoon lisääntynee 
jatkossa nopeasti ja vaikuttaa ratkaisevasti tarkastustoimintaan. Tähänastiset 
kokemukset osoittavat, että taloyhtiöiden sähköisten kirjanpitoratkaisujen 
kehittäminen ei ole oikein onnistunut. Taloyhtiöissä luotettavan lausunnon antaminen 
vaatii yleensä koko tositeaineistoon tutustumisen. Analyyttinen tarkastus on tärkeää, 
mutta ilman tositteiden läpikäymistä riski virheiden huomaamatta jäämiseen on liian 
suuri. Esimerkiksi väärän taloyhtiön menoja tai yksittäisten osakkaiden 
maksettavaksi kuuluvia menoja saattaa jäädä paljastumatta. Ongelmana tällä hetkellä 
on, että sähköisissä kirjanpitoratkaisuissa kirjanpidon tarkastuksen vaatima aika on 
merkittävästi pidempi kuin vastaavan paperisen aineiston tarkastuksen vaatima aika. 
Sähköisen kirjanpitoaineiston tarkastuksessa joudutaan rajoittamaan 
yksityiskohtaisen tarkastuksen kattavuutta, jolloin päästään olennaisesti heikompaan 
varmuuteen annettaessa tarkastuslausunto. (Tähtinen 2010a: 32-33.) 
 
Vallitseva käytäntö oli ollut aikaisemmin se, että oli kaksi tarkastajaa. Toinen oli 
ulkopuolinen tarkastaja, jolla oli laskentatoimen kokemus ja toinen oli 
osakkeenomistaja, joka tiesi, mitä talossa tapahtuu. Aikaisemmasta käytännöstä 




”Meillä oli silleen, että yksi entinen pankinjohtaja, joka tarkasti ja 
talosta oli sitten se toinen, joka katsoi, että ne laskut olivat sille 
taloyhtiölle kuuluvia. Tietenkään ulkopuolinenhan ei voi silleen tietää 
sitä. Mutta se on kyllä ihan hyvin toiminut, ei ole ollut mitään 
ongelmaa sen suhteen.” 
 
Tällaisessa kahden tarkastajan järjestelmässä osakastarkastaja edustaa 
käytännönläheistä näkökulmaa ja tuntee yhtiön toiminnan paikallisesti, jolloin 
ammattitarkastaja voi keskittyä tilinpäätöksen ja hallinnon tarkastuksen 
erityiskysymyksiin (Erlund 2003: 41).  
 
Isännöitsijä C oli tyytyväinen, että hänen hoitamissaan yhtiöissä 90 %:ssa oli HTM-
tarkastaja. Hän koki saavansa turvaa ammattitilintarkastajan suorittamasta 
tarkastuksesta ja ymmärsi, että tilintarkastus sisälsi muutakin kuin toteutuneen 
toiminnan tarkastuksen. Hän koki saavansa arvokasta tukea isännöintityöhönsä 
yhteistyöstä HTM-tilintarkastajan kanssa. Tilintarkastuspalkkiokaan ei hänen 
hoitamissa yhtiöissä tuntunut suurelta rasitteelta, koska alle kymmenen huoneiston 
yhtiöitä ei ole hoidettavana. Isännöitsijä C:n mukaan:  
 
”Jos puhutaan, että taloyhtiössä on 60.000 euron budjetti ja se 
tilintarkastuspalkkio on 500 euroa, niin sehän on aika minimaalinen 
siitä kokonaismäärästä. Eihän sillä ole vastikkeeseen vaikutusta. Ja 
mielellään minä otan sellaisen oikean tilintarkastajan, niin silloin se on 
asukkaalle hyvä. Se on minulle turvaksi, koska minä tiedän, että on 
asiat kunnossa. Jos se 500 euroa maksaa, niin ei minun mielestä 
kannata lähteä tinkimään. Ja sitten kun ei se tilintarkastus ole enää 
pelkästään sitä tositteiden tarkastusta vaan se on paljon muutakin. 
Pitäisi katsoa, että se talon arvo säilyy ja että mihin hintaan sieltä 
myydään asuntoja ja että onko se käypään arvoon. Ja paljon muuta 
tällaista ylläpitoa on siinä tilintarkastuksessa. Ja mieluummin näin, ei 
kyllä kukaan ole ollut vastaan sitä.” 
 
Kaikissa taloyhtiöissä oli tarkoitus valita joko tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja. 
Mikään taloyhtiö ei ollut vielä ainakaan poistanut yhtiöjärjestyksestä 
tarkastuspykälää. Isännöitsijä C:n mukaan:  
 
”Ei ole kyllä ollut puhettakaan, että poistettaisiin. Välttämättähän ei 





Isännöitsijä C halusi hoitamiinsa yhtiöihin joko tilintarkastajan tai 
toiminnantarkastajan luottamuksen säilyttämiseksi. Hänen hoitamiensa yhtiöiden 
kirjanpito ja tilinpäätös hoidettiin toisessa toimistossa ja toisen henkilön toimesta, 
joten sisäinen kontrolli oli tältä osin hyvin järjestetty. Yli kymmenen huoneiston 
yhtiöissä saattaa olla hyvä valita tarkastaja, jotta luottamus säilyy kaikkien 
osapuolten kesken. Isännöitsijä C totesi tämän näin:  
 
”On parempi, että tarkastetaan. Ja sitten tänä päivänähän epäillään 
kaikkea, niin kyllä minusta se on hallitukselle turvaksi, se on minulle 
turvaksi ja se on asukkaalle turvaksi. Ja kyllä se palvelee kaikkia. Kyllä 
minä olen sen näin ajatellut ja kyllä minun mielestä asukkaat sen 
ymmärtävät.” 
 
Ahjos (2011) on tutkinut tilintarkastuksen hyötyä pienen ja keskisuuren yrityksen 
päätöksentekijän näkökulmasta ja todennut, että hyöty koostuu kolmesta asiasta: 
ulkoinen luottamus, sisäinen luottamus ja tieto. Ulkoinen luottamus tarkoittaa sitä, 
että tilintarkastuksen avulla luodaan luotettava kuva ulospäin. Tilinpäätöstä käyttävät 
sidosryhmät vakuuttuvat tilinpäätöksen oikeellisuudesta, kun tilinpäätös on 
tilintarkastettu. Sisäinen luottamus antaa luottamuksen tunnetta ja tietoa 
päätöksentekijälle siitä, että asiat on hoidettu asianmukaisesti. Tiedon ja tietämyksen 
lisääntyminen kohdistuu sekä taloudelliseen osaamiseen että ulkopuolisiin asioihin. 
Päätöksentekijällä itsellään on tärkeä rooli toimia siten, että hän hyötyy 
tilintarkastuspalvelusta. Kommunikointi ja kommunikoinnin onnistuminen on erittäin 
tärkeää tässä asiassa. (Ahjos 2011: 48-49.) 
 
Isännöitsijä C:n käsityksen mukaan pankit vaativat tilinpäätöksen, jos taloyhtiöllä on 
lainaa tai se on hakemassa sitä. Tähän asti pankeille toimitettuihin 
tilinpäätöspaketteihin on sisältynyt tilintarkastuskertomus. Myös 
maallikkotarkastajien kertomukset ovat kelvanneet. Oletettavasti myös jatkossa sekä 
tilintarkastuskertomukset että toiminnantarkastuskertomukset kelpaavat pankeille. 
Isännöitsijä C ei osannut arvioida, mikä olisi pankkien reaktio, jos tarkastusta ei olisi 
tehty lainkaan eikä tarkastuskertomusta olisi tilinpäätöspaketissa. Tämän isännöitsijä 
C totesi seuraavasti: 
 
”No nehän vaativat sen viimeisimmän tilinpäätöksen ja siinähän on 
tilintarkastuskertomus mukana. Ja kyllä ne tänä päivänä pankit 
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haluavat sen tilinpäätöksen nähdä, että mikä on se taloudellinen 
tilanne, ettei siellä ole hirveästi lainaa ennestään ja sitten otetaan 
lisää. En minä usko, että ne vaatisivat ammattitilintarkastajaa, koska 
onhan meillä ollut maallikoita aikaisemminkin ja toiminnantarkastajat 
antavat oman lausunnon. Jos ei olisi valittu tilintarkastajaa ollenkaan, 
niin en tiedä, mikä se tilanne sitten olisi. En tiedä, kun ei ole yhtään 
sellaista kohdetta ollut, että mikä se olisi pankkien suhtautuminen 
siihen asiaan. Mutta tilinpäätöksen ne kyllä haluavat, että se täytyy 
kuitenkin olla tehtynä. Rahaahan sieltä pankista kyllä saa ja 
taloyhtiöthän ovat sellaisia varmoja maksajia. Kyllä ne varmaan 
omansa saa takaisin. En minä tiedä, että olisiko koskaan mikään 
taloyhtiö mennyt konkurssiin. Ne ovat ihan poikkeustilanteita sitten.” 
 
5.3.4 Isännöitsijän rooli 
 
Yhtiökokouksiin osallistui yleensä isännöitsijän ja hallituksen jäsenten lisäksi pari 
osakkeenomistajaa, yleensä noin kymmenen henkilöä. Käytäntö oli se, että valittiin 
samat hallituksen jäsenet ja tarkastajat kuin ennenkin, sillä näihin toimiin ei yleensä 
ollut tungosta. Tämän isännöitsijä C totesi seuraavasti:  
 
”No jos ajatellaan kokouksiin osallistumisprosenttia, mitähän se 
mahtaa olla, jos sinne sen 20 % saa. Tuollainen 30 huoneiston yhtiö, 
niin sinne se kymmenkunta tulee. Sellainen 20 – 30 % siellä käy. 
Yleensä siellä on ne samat henkilöt eli siellä on hallitus ja pari muuta. 
Ja monestihan se sama hallitus valitaan kuin ennenkin ja sinne ei 
kukaan muu haluakaan.” 
 
Isännöitsijän tekemät esitykset ovat menneet hyvin läpi yhtiökokouksessa. 
Isännöitsijällä on vahva kokemus taloyhtiömaailmasta. Hän valmistelee ja perustelee 
esityksensä hyvin ja hankkii ennakolta jo asiantuntijoita yhtiökokoukseen 
esittelemään asioita. Isännöitsijä C kertoi toimintatavastaan tällä tavalla: 
 
”Kohtuullisen hyvin. En minä muista, että olisi mikään urakka 
kaatunut sen takia, että sitä ei hyväksyttäisi, kun sen valmistelee hyvin. 
Esimerkiksi ikkunanvaihtoprojekti, niin minä olen jo edelliseen 
kokoukseen tuonut jonkun ikkunanvalmistajan esittelemään sitä. 
Esimerkiksi siten, että edellisessä yhtiökokouksessa on ollut tämä 
esittelijä ja se on tavallaan jätetty sinne hautumaan. Sitten on pyydetty 
tarjouksia ja seuraavassa yhtiökokouksessa päätetty se urakka. Tällä 





Hallituksen jäsenet ja osakkeenomistajat osallistuvat isännöitsijän mukaan 
aktiivisesti asioiden käsittelyyn ja harkitsevat vaihtoehtoja huolellisesti ennen 
valinnan tekemistä. Kokouskäytännöstä isännöitsijä C kertoi näin:   
 
”Aktiivisesti osallistuvat asioiden käsittelyyn ja harkitsevat 
vaihtoehtoja. Ja ainakaan vielä ei ole ollut sitä, että hallitukseen ei 
saisi porukkaa. Että siellä ainakin vielä on ollut vapaaehtoisia. 
Kyllähän sitä on kovasti yritetty lehdissä lohdutella, että ei se nyt se 
vastuu ole kasvanut siitä mihinkään. Ja vastuuvakuutukset ovat 
olemassa taloyhtiöllä. Ja hallituksessa on kuitenkin talon asukkaita, 
niin eihän ne nyt vasiten hoida sitä huonosti. Onhan se hallituksen 
virka vähän sellainen koiran virka. Kukaan ei ole koskaan tyytyväinen 
ja valitetaan, mutta ei sitten kuitenkaan itse olla valmiita tulemaan 
hallitukseen. Mutta sehän on hyvä, että siellä ne samat ihmiset jaksavat 
olla ja joku kiinnostuu talon asioista.” 
 
Isännöitsijä C on enimmäkseen taloyhtiöiden hallitusten jäsenten kanssa tekemisissä. 
Myös jotkut osakkeenomistajat ovat säännöllisesti yhteydessä isännöitsijään. Tämän 
isännöitsijä C totesi seuraavasti:  
 
”Hallituksen jäsenten kanssa olen etupäässä tekemisissä ja sitten 
tavallisten asukkaiden. Yleensä ne ovat samat henkilöt, jotka ovat 
yhteydessä. Joistakin ei edes tiedä, että siellä sellaisia asuukaan ja 
jotkut ovat sitten lähes päivittäin yhteydessä. Ne samat asukkaat 
oikeastaan pyörii siellä.” 
 
Isännöitsijä C:n työpäivää ei voi ennakolta päättää. Puheluja saattaa tulla päivittäin 
runsaasti, samoin sähköpostia. Isännöitsijän ja hallituksen jäsenten välisen 
sähköpostiviestinnän hän koki hyväksi ja tällä tavoin asiat oli saatu jouhevasti 
eteenpäin. Isännöitsijä C:n mukaan:  
 
”Yhtään ei ole samanlaista päivää. Koskaan ei tiedä aamulla, mitä 
tästä päivästä tulee. Kyllä se on niin erilainen joka päivä. Joskus 
ollaan kahdeksan tuntia päivässä puhelimessa ja sitten jonakin päivänä 
ei soita kukaan. Ja sähköpostihan on yksi sellainen viheliäinen kaveri, 
sitähän tulee ihan hirveät määrät. Se on kyllä lisääntynyt ihan 
hirveästi. Siitä pitäisi kyllä saada jotain erilaista versiota. Siihen 
menee kyllä ihan tuhottomasti aikaa. Kun sinänsä se on niin helppo 
asukkaiden kotona laittaa sähköpostia mihin kellonaikaan hyvänsä ja 
sitten vaihdetaan kommenttia kommentin perään. Mutta hallituksen 
kanssa se on ollut minusta hirveän hyvä työkalu, että saa yhteyden. Ei 
tarvitse välttämättä pitää kokouksia vaan voidaan sähköpostilla sopia. 
Ja sähköpostilla saa kyllä hyvin hoidettua asioita. Minulla on 
60 
 
oikeastaan vain kaksi puheenjohtajaa, jolla ei ole sähköpostia. Yli 90 
% on silleen, että sähköpostilla hoidetaan.” 
 
Normaalisti taloyhtiöissä on vain kaksi hallituksen kokousta ja yksi yhtiökokous 
vuodessa. Jos taloyhtiössä on meneillään jotain projekteja, silloin kokouksia pidetään 
useammin. Isännöitsijä C:n mukaan: 
  
”Normaali taloyhtiö, missä ei ole mitään projekteja, niin ei siinä ole 
kuin se pari kokousta vuodessa. Sitten jos on jokin projekti, niin 
sittenhän siinä saattaa olla kuusi seitsemänkin kokousta vuodessa 
riippuen mikä siellä on käytäntö. Mutta kaksi, on se tilinpäätöskokous 
ja sitten se järjestäytymiskokous.” 
 
 
Tilintarkastajina on yleensä ollut kaksi tarkastajaa, joista toisella on ollut 
laskentatoimen kokemus ja toinen on ollut osakkeenomistaja. Pienissä kymmenen 
hengen rivitaloyhtiöissä on saattanut olla tarkastajina ”todellisia maallikoita”, joilla 
ei ole ollut laskentatoimen kokemusta, mutta joilla kuitenkin on täytynyt olla 
jonkinlainen ymmärrys taloyhtiön asioista, koska ovat tarkastajiksi ryhtyneet. 
Isännöitsijä C uskoo kuitenkin, että tällaisetkin pienet rivitaloyhtiöt siirtyvät HTM-
tilintarkastajien tarkastettaviksi pikkuhiljaa, koska tarkastusaineisto on CD:llä ja 
tällaisen aineiston tarkastaminen vaatii kokemusta. Tämän isännöitsijä C ilmaisi 
seuraavasti:  
 
”Ainakin minulla nuo maallikot, niin toinen on ollut laskentatoimen 
ihminen ja toinen on ollut talosta. Mutta kyllä niitä on ollut pienissä 
rivitaloissa, sanotaan kymmenen hengen rivitaloissa, niin kyllä siellä 
on ihan oikeasti maallikoitakin, ettei ole edes laskentatoimen 
kokemusta. Mutta täytyyhän sillä ihmisellä olla jonkinlainen näkemys 
siitä taloyhtiön hallinnosta ja yleensä ymmärtää papereista jotakin, 
että se yleensä suostuu siihen. Jos ei ymmärrä ollenkaan, niin ei se 
varmasti ala siihen. Kyllä minä uskon, että nuo pienet rivitalotkin 
alkavat pikkuhiljaa siirtymään ammattitarkastajiin, koska se vaikeutuu 
tuo tarkastaminen, kun ne ovat CD:llä kaikki. Niin se pitäisi sitten 
hallita sekin.” 
 
Isännöitsijä C on tyytyväinen, että maallikkotarkastuskohteita on saatu pikkuhiljaa 
siirrettyä ammattitilintarkastuskohteiksi parin vuoden sisällä. HTM-
tilintarkastuspalveluja on ollut hyvin saatavilla ja hinnatkin ovat pysyneet 
kohtuullisina. Tästä isännöitsijä C kertoi näin:  
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”Ja tosiaan, kun me alettiin sitä puhua jo ennen lain muutosta ja 
alettiin siirtää niitä pikkuhiljaa jo niille oikeille tilintarkastajille eikä 
tullut sitä, että ne kaikki sitten kerralla. Niitä on sitten pikkuhiljaa 
tiputeltu sinne. Ei ole ollut mitään ongelmaa ja hinnat ovat olleet 
kohtuulliset. Kun sitähän pelättiin, että mitä nyt, kun pitää olla oikea 
tilintarkastaja. Mutta ei ainakaan tuo, kenen kanssa me tehdään 
yhteistyötä, eli siellä ovat kyllä hinnat pysyneet kohtuullisina. Ei ole 
tapahtunut mitään poksahdusta.” 
 
HTM-tilintarkastajien tuki isännöitsijä C:lle on ollut erinomaista. HTM-
tilintarkastajalla on voinut tarkastuttaa myös urakkalaskelmia yms. eikä näistä 
tarkastuspalveluista ole tullut ylimääräisiä laskuja kenellekään. Isännöitsijä C 
ilmaisee tämän näin:  
 
”Asiantuntemusta on tosi paljon. Sitten vuoden aikanakin saa neuvoa, 
jos tarvitsee. Ja tarkistuttaa jotain laskelmia, jos tulee joku iso urakka. 
Se on tosi tärkeää, eivätkä ne siitä laskuta. Se on tuki ja turva sitten 
tuossa koko vuoden. Se on kyllä ihan hyvin toiminut ja on saanut sitten 
ihan muutakin apua sieltä.” 
 
Myös ison toimiston kollegojen tuen isännöitsijä C kokee erinomaisena, koska 
heidän kanssaan voi keskustella sellaisista asioista, joista kollegoilla on kokemusta ja 
joka omissa asiakasyhtiöissä on nyt ajankohtaista. Hänen mukaan:  
 
”Jos sinä yksin hoidat asioita, niin kenen kanssa sinä juttelet. Se on 
niin helppo mennä kysymään, että kenellä on ollut sellainen ja 
sellainen tilanne, että mitä minä teen. Se on niin hyvä, että nuo 
aamupäiväkahvit ja iltapäiväkahvit ovat sellaisia keskustelupalstoja, 
että jutellaan niistä, mitä tilanteita on ollut ja miten ne on hoidettu ja 
miten ne ovat menneet.” 
 
Kollegoille on myös hyvä purkautua vaikeista asiakaskontakteista. Isännöitsijä C:n 
mukaan:  
 
”Pitää olla sellainen purkautumiskanava. Tämä ei ole aina mitään 
helppoa. Täytyy päästä itsekin purkautumaan niistä asioista, joista 
asiakkaat aiheuttavat päänvaivaa. Puhelimessa täytyy olla korrekti ja 
hoitaa se asia, vaikka se olisi kuinka tyhjänpäiväinen, typerä tai muuta. 
Täällä saa käydä sitten kavereille raivoamassa ja ne ymmärtävät. Saa 
sanoa, että voi hyvänen aika taas. Se on tosi tärkeä. Yksinään jos olisi, 
niin kenelle sitä kertoisi. Ulkopuolinen ei ymmärrä sitä asiaa kun taas 




5.3.5 Institutionaaliset prosessit 
 
Institutionaalisen teorian mukaista itsestäänselvyysoletusta isännöitsijä C:n 
hoitamissa taloyhtiöissä esiintyi normaalissa yhtiökokouskäytännössä tarkastajan ja 
hallituksen jäsenten valinnassa, jossa aina ehdotettiin, että valitaan entiset tarkastajat 
ja hallituksen jäsenet. Tosin yhtiökokouksessa ei isännöitsijän ja hallituksen jäsenten 
lisäksi ollut paikalla kuin pari osakkeenomistajaa, joten kovin suuria vaihtoja ei olisi 
pystytty tekemään. Itsestäänselvyysoletusta esiintyi myös siinä, kun nyt joudutaan 
harkitsemaan tarkastajan vaihtamista, hyväksytään automaattisesti isännöitsijän 
esittämä tarkastaja. 
 
Isomorfismin mukaista pakottavaa painetta taloyhtiöt kokivat uuden asunto-
osakeyhtiölain voimaantulosta, sillä se aiheuttaa lisätöitä kaikille osapuolille ja 
lisääntyneitä kustannuksia. Osa yhtiöistä oli jo parin vuoden ajan siirtynyt 
maallikkotarkastuksesta ammattitarkastukseen isännöitsijän suosituksesta. 
Isännöitsijä oli kysynyt suoraan maallikkotarkastajilta, haluavatko he jatkaa. Tässä 
oli selvästi kyseessä jäljittelemisen prosessi, eli isännöitsijä halusi kaikille yhtiöilleen 
samanlaisen tarkastuksen ja vieläpä saman tarkastajan. Perusteluissaan isännöitsijä 
vetosi siihen, että tarkastusaineisto on sähköisessä muodossa, jota maallikon voi olla 
vaikea tarkastaa. Haastattelussa tuli usein esille se, että isännöitsijä oli erittäin 
tyytyväinen käyttämäänsä HTM-tarkastajaan ja halusi kaikille yhtiöilleen tämän 
kyseisen tarkastajan. 
 
Normatiivista painetta saattoi esiintyä siten, että osakkeenomistajilla voi olla 
sellainen käsitys, että täytyy valita isännöitsijän suosittelema tarkastaja. Myös 
yhtiökulttuurit isännöitsijä C:n hoitamissa yhtiöissä olivat ilmeisesti sellaisia, että 
valittiin isännöitsijän suosittelema tarkastustapa. 
 
Abrahamsonin (1991) mukautumisen motiiveista tässä tapauksessa oli viitteitä 
lähinnä pakotetusta valinnasta ja muodin perspektiivistä. Osakkeenomistajille 
esiteltiin valintavaihtoehdot, mutta todellista valinnanvapautta heillä ei 
tarkastusasiassa ollut. Ulkopuolinen taho eli isännöitsijätoimisto vaikutti valintaan 
kahdella tavalla: 1) sähköisessä muodossa olevaa aineistoa ei kaikilla ollut 
valmiuksia tai halua tarkastaa 2) isännöintitoimisto vaikutti voimakkaasti siihen, että 
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yhtiöt valitsivat isännöintitoimiston käyttämän tilintarkastajan. Pari vuotta 
aikaisemmin tapahtuneissa tarkastajanvaihdoksissa kyseessä oli ollut pakotettu 
valinta, koska yhtiöille oli esitetty, että uuden lain mukaan muuta mahdollisuutta ei 
tulisi olemaan kuin valita tilintarkastaja.   
 
Oliverin (1991) kehittelemän strategisten reaktioiden typologian mukaisista 
reagointitavoista oli havaittavissa suostuminen erilaisine variaatioineen 
sopeuduttaessa tilintarkastustavan muutoksiin. Reagointitavoista sopimista käytettiin 
silloin, kun isännöitsijä esitteli hallituksen jäsenille tulevia remonttiehdotuksia. Jos 
hallituksen jäsenet eivät hyväksyneet kaikkia remonttiehdotuksia, sovittiin, että osa 
otetaan pois ehdotuslistalta. 
 




Isännöitsijä D:llä on noin 40 vuoden kokemus isännöinnistä. Aluksi hän toimi 
isännöitsijänä sivutoimisesti, mutta viimeiset 20 vuotta hän on toiminut päätoimisena 
isännöitsijänä. Hän työskentelee perheyrityksessä, joka työllistää isännöitsijä D:n 
puolisoineen. Isännöitsijän poika myös työskentelee jonkin verran toimistossa 
opiskelun ohessa. Isännöitsijä D on suorittanut merkonomin tutkinnon ja sen jälkeen 
yliopistotutkinnon ja hänellä on vahva pankkialan työkokemus. Isännöinnin hän on 
oppinut itseopiskelun kautta, mitään isännöintitutkintoja hän ei ole suorittanut. 
Talokanta vaihtelee aivan pienistä taloyhtiöistä 40 huoneiston yhtiöihin. Kapasiteetti 
on aivan äärirajoilla, uusia asiakkaita ei enää juurikaan voida ottaa. Hän hoitaa myös 
kirjanpidon, tilinpäätökset, pöytäkirjat ja yleensä kaiken taloyhtiöiden talouteen ja 
hallintoon liittyvät asiat. Ammattiaan isännöitsijä D kuvaili näin: 
 
”Tämä on monipuolinen ammatti. Tykkään tästä. Joskus tuntuu, että en 
koe tätä työksikään. Joskus olen ollut sellaisessa työssä, joka on ollut 
kahdeksasta neljään. Nyt teen joskus illalla töitä. Saatan lähteä 
ulkoiluihmisenä vaikka hiihtelemään ja kun minulla on kännykkä 
matkassa, niin minut tavoittaa sitten. Minä tykkään tästä työstä sen 
takia, että minä voin jonkin verran määrittää aikataulua ja työaikaa. 




5.4.2 Kokemukset uudesta asunto-osakeyhtiölaista 
 
Uuteen asunto-osakeyhtiölakiin sisältyvästä kahdesta isosta uudistuksesta, 
kunnossapitosuunnitelmasta ja tarkastustavan muuttumisesta, isännöitsijä D 
ymmärtää kunnossapitosuunnitelman teon tarpeellisena ja hyvänä asiana. 
Tarkastustavan muuttamista hän ei ymmärrä, miksi tällainen muutos tehtiin. Hän 
pitää outona sitä, että alle 30 huoneiston yhtiöt voivat päättää yhtiöjärjestyksen 
muuttamisesta siten, että minkäänlaista tarkastusta ei tehdä. Hän näkee tarkastuksen 
tarpeellisena ja nimenomaan ammatti-ihmisen tekemänä, oli se sitten KHT-tarkastaja 
tai HTM-tarkastaja. Hänelle käy myös maallikko, joka on ammattitaitoinen sillä 
tavalla, että hänellä on laskentatoimen ja yhtiöoikeudellinen koulutus ja kokemus. 
Isännöitsijä D kokee, että ammatti-ihmisen suorittama tarkastus on hänelle turva, 
koska hän silloin tietää, että kaikki on kunnossa. Hänen tapauksessa tämä varmaan 
onkin hyvä asia, kun hän työskentelee perheyhtiössä, jossa hoidetaan myös 
kirjanpito, tilinpäätös ja kaikki hallinnolliset asiat. Tarkastus on tarpeellinen 
luottamuksen säilyttämiseksi. Yhtiökokouskutsuajan pidentämistä kahteen viikkoon 
hän ei näe tarpeellisena eikä ymmärrä, miksi kokouskutsuaikaa pidennettiin. Tämän 
isännöitsijä D totesi seuraavasti:  
 
”Joo siitähän on runsaasti puhuttu, uutisissa on ollut paljon puhetta 
aivan valtakunnan uutisissa asti, että se on ollut iso asia. Sitähän 
valmisteltiin tätä lakia hyvin pitkään, arvioni mukaan yli kymmenen 
vuotta, että se on ollut pitkän ajan projekti. Ja siinähän on isoja 
muutoksia joiltakin osin. Nyt olen alkanut pitämään uuden asunto-
osakeyhtiölain mukaisia kokouksia, pari yhtiökokoustakin olen nyt 
pitänyt. Jos ajattelee sitä kautta, niin siellä on oikeastaan niin kuin 
kaksi sellaista suurta muutosta. On tämä kunnossapitoselvitys eli tämä 
viisivuotissuunnitelma siitä, mitä kiinteistölle täytyy tehdä, se on 
sellainen konkreettinen asia, johonka täytyy ottaa hallituksen jäsenten 
ja yhtiökokouksen kantaa. Tämähän on sälytetty hallitukselle, että 
hallitus tekee sen osakkeenomistajia varten. Ja toinen on sitten tämä 
tilintarkastukseen liittyvä. Minusta se kunnossapitosuunnitelma on 
selvä asia, mutta tämä tilintarkastusjuttu tuntuu vähän hankalalta.  
Mikä siinä on se juju, että miksi näin on jaettu. Siinähän on sekin, että 
taloyhtiö voi päättää ja tehdä yhtiöjärjestyksen, että siinä ei ole 
tilintarkastusta ollenkaan. Ja jos sellainen mahdollisuus annetaan, niin 
tuntuu kyllä hieman oudolta. Minun mielestä, joka tilit tekee, niin on 
hyvä, että joku ulkopuolinen tarkastaa, joku ammatti-ihminen. Se on 
tilinpitäjän tuki siinä, että tietää, että kaikki on kunnossa. Vaikka itse 
tietää, että tekee niin hyvin kuin taitaa, mutta siitä huolimatta 
ulkopuolisen on hyvä katsoa.” 
65 
 
Kunnossapitosuunnitelman tekemisen isännöitsijä D näkee hyvänä asiana ja hänen 
havaintonsa on, että kunnossapitosuunnitelman käsitteleminen herättää hallituksen ja 
osakkeenomistajien keskuudessa paljon keskustelua ja pohdintaa. Isännöitsijä D:n 
mukaan: 
  
”Minun mielestä se on aivan hyvä. Nyt kun on pidetty hallituksen 
kokouksia, niin se on oikeastaan ollut mukava. Siinä on ruvettu 
pohtimaan. Minäkin olen jakanut sen sillä lailla neljään osaan, että 
siinä on rakennelmat, lv ja ilmastointi, sähköpuoli ja urakat. Siinä on 
mielenkiintoista se, että siinä on oikein pohdittu tosissaan, mitä meidän 
pitää tehdä. Ja sitten siinähän on mahdollista teettää ulkopuolisella 
kuntotutkimus tai vastaava, mutta sekin on vähän niin, että nehän 
maksaa useamman tuhat euroa. Ainakin nyt lähtötilanteessa voi sanoa, 
että ei tämä niin ihmeellistä ole, ettei osaisi sanoa, mitä taloyhtiössä 
pitää tehdä. Mutta minä olen sillä kannalla, että se on hyvä asia, että 
tietyllä tavalla laki pakottaa taloyhtiöt miettimään, mitä meidän pitää 
tehdä. Ettei aina sanota, että no katsotaan ensi vuonna. Sehän ei sido 
vielä, kun tehdään se kuntoselvitys. Ne on listattuna ja käydään sitten 
aina vuosittain läpi uudestaan ja uudestaan ja niitä sitten aletaan 
toteuttamaankin ajan oloon.” 
 
Kunnossapitosuunnitelman isännöitsijä D näkee selvempänä asiana kuin 
tarkastusasian. Myös osakkeenomistajien kunnossapito- ja remontointitöistä 
ilmoittaminen tuntuu olevan hänelle selvä asia. Osakkeenomistajat tuntuvat kuitenkin 
olevan vielä epätietoisia, mistä asioista tulee ilmoittaa. Kuivien tilojen kunnossapito- 
ja muutostöistä ilmoittamista osakkeenomistajat pitävät turhana asiana. Tästä 
isännöitsijä D kertoi seuraavasti:  
 
”Se on selvää tuo kunnossapitoselvityksen teko. No se on pohdituttanut, 
kun sunnuntai-iltana oli yhdessä yhtiökokouksessa esillä se, kun yksi 
ilmoitti, että he olivat vaihtaneet lieden ja astianpesukoneen. Kysyttiin, 
että pitääkö niistä ilmoittaa. Niistä pitää ilmoittaa. Ja sitä pidetään 
vähän turhana, ainakin siinä kokouksessa. Ja sehän on kaikki muu 
paitsi maalaus- ja tapetointiremontit, kaikista muista pitää ilmoittaa 
isännöitsijälle tai hallitukselle. Minullakin on oma lomake sitä varten. 
Sille, joka tekee remonttia, niin minä toimitan lomakkeen. Tai sehän voi 
olla vapaamuotoinen ilmoitus, vaikka ranskalaisilla viivoilla pienet 
remontit. Mutta sitten kun mennään kosteisiin tiloihin, niin silloin pitää 
olla tarkkana, silloin ei riitä mikään hutaisu.” 
 
Sen sijaan kosteiden tilojen kunnossapito- ja muutostöistä ilmoittamisen 
osakkeenomistajat näkevät tarpeellisena asiana. Isännöitsijä D:n hoitamissa 
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taloyhtiöissä osakkeenomistajat ovat jo ennen uuden asunto-osakeyhtiölain 
voimaantuloa ilmoittaneet isännöitsijälle aikomuksesta ryhtyä kosteiden tilojen 
remontointiin ja kysyneet isännöitsijältä neuvoa. Tämän isännöitsijä D totesi tällä 
tavalla: 
 
”Mutta täytyy sanoa, kun on ollut viime vuosina niin paljon puhetta 
näistä kosteusongelmista. Hyvin paljon on tapahtunut jo menneinä 
vuosina, että osakas on ilmoittanut, että hän on aikonut alkaa tekemään 
kylpyhuoneeseen remonttia, ja kysynyt, mitä pitää tehdä. Sieltä se on 
lähtenyt. Olen viime vuosina paljon käyttänyt … esimerkiksi, joka on 
valvonut nämä työt. Että se on valvonut ennen kaikkea sen vesieristeen 
teon. Ja siitä on jäänyt dokumentti taloyhtiölle. Tämä on ollut jo 
käytäntönäkin. Ihmiset ovat miettineet, että jos mennään kosteisiin 
tiloihin, niin kannattaa ottaa taloyhtiö mukaan siinä, että tulee 
kunnolla tehtyä.” 
 
5.4.3 Tarkastustavan muuttuminen ja asiakasyhtiöiden reaktiot 
 
Kevään 2010 hallituksen kokouksissa ja yhtiökokouksissa oli ollut ensimmäisen 
kerran puhetta, että tulevan heinäkuun alussa on voimassa uusi asunto-
osakeyhtiölaki. Kokouksissa käytiin läpi suurimmat tulossa olevat muutokset ja tällä 
tavalla valmisteltiin hallituksen jäseniä ja osakkeenomistajia muutoksiin, mutta tässä 
vaiheessa ei vielä alettu miettimään asioita sen pidemmälle. Isännöitsijä D:n mukaan: 
 
”Viime keväänä, vuosi sitten pidettyjen yhtiökokousten osalta ja 
hallitusten osalta, molemmissa käsiteltiin. Viime kevään 
yhtiökokouksissakin oli joka yhtiökokouksessa erillinen pykälä, että 
tulevan heinäkuun alussa muuttuu asunto-osakeyhtiölaki. Suurimpien 
muutosten osalta käytiin läpi ja se oli sitten yhtiökokouskutsun 
liitteenäkin, että kaikille se on tuttu asia. Se oli semmoinen 
valmisteleva.” 
 
Tarkastustavan tulevista muutoksista isännöitsijä D antoi keväällä 2010 tiedon, eikä 
asiasta vielä silloin kovin paljon keskusteltu. Hän on ollut paljon yhteydessä 
asiantuntijoihin ja hänellä on sellainen käsitys, että parin kolmen vuoden kuluessa 
nähdään, minkälaiseksi tarkastusasia muotoutuu. Tämän isännöitsijä D ilmaisi näin:  
 
”Tämä toiminnantarkastus käsiteltiin yleisellä tasolla vielä. Kyllä se oli 
etupäässä niin, että minä annoin sen tiedon. Ei siinä ollut vielä kovin 
suurtakaan keskustelua, mutta minä ilmoitin, että laki muuttuu ja 
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aletaan elämään uuden lain mukaan. Ei siinä vaiheessa tehty vielä 
muutoksia, ei ollut tietoa. En usko, että kenelläkään isännöitsijällä oli 
siinä vaiheessa tietoa, että olisi pystynyt johdattamaan johonkin. Ja 
minä luulen, että nytkin pari kolme vuotta haetaan näitä linjoja, 
varsinkin tämän tilintarkastuksen osalta. Tämä on varsinkin se asia, 
joka eniten pohdituttaa.” 
 
 
Isännöitsijä D:n mielestä tarkastaja voi olla toiminnantarkastajakin, jos hänellä on 
tarkastuksen edellyttämä ammattitaito. Isännöitsijä D:n mukaan:  
 
”Toiminnantarkastajakin voi olla ammatti-ihminen, joka tietää ja 
hallitsee nämä tiliasiat. Ja tuo, että se 30 on rajana sille, että pitää olla 
todella ammattitilintarkastaja, jolloin ei anneta taloyhtiölle 
mahdollisuuksia. Tästä nyt on käytännön kokemusta sen verran vähän 
vielä, että tuohon ei osaa sanoa vielä.” 
 
 
Yhtiökokouksissa käydään vilkasta keskustelua ja pohdintaa siitä, valitaanko 
tilintarkastaja vai toiminnantarkastaja. Isännöitsijä D on käynyt keskusteluja 
asiantuntijoidenkin kanssa, miten tarkastusasiassa täytyisi menetellä. Tilintarkastajan 
ja toiminnantarkastajan yhdistelmäkään ei oikein tunnu toimivalta ratkaisulta. 
Isännöitsijä D pohti tätä seuraavasti:  
 
”Illalla oli parinkymmenen huoneiston yhtiökokous ja siinä käytiin 
pitkä keskustelu ja tultiin siihen tulokseen, että valittiin tilintarkastaja, 
eli HTM-tilintarkastaja. Pitkän keskustelun jälkeen tähän päädyttiin. Ja 
toiminnantarkastaja, sillähän tulee olemaan erilainen kertomus, mutta 
minulle ei ole täysin vielä selvinnyt. Olen paljon jutellut 
Kiinteistöliitonkin lakimiesten kanssa, että miten tuossa asiassa täytyy 
menetellä. Siihenhän ei ole toiminnantarkastajaan, että minkälaiset 
vaatimukset häneen pätevät, ei ole sitä määritelmää. Ja on puhuttu, 
että se tietyllä tavalla korvaa maallikkotarkastajan. Ja sellaista 
yhdistelmää pidetään vähän huonona, että toinen olisi 
ammattitarkastaja tai ammatti-ihminen ja toinen olisi 
toiminnantarkastajana taloyhtiön edustaja, se ei ole oikein toimiva 
homma. Tämä on hakusessa vielä.” 
 
Isännöitsijä D on aina kokouksissa tuonut selkeästi esille oman kantansa 
tarkastusasiasta. Jos yhtiöjärjestyksen mukaan on valittava vain yksi tilintarkastaja, 
hän haluaa, että tarkastaja hallitsee laskentatoimen ja yhtiöoikeudelliset asiat. Jos 
yhtiöjärjestyksen mukaan on valittava kaksi tilintarkastajaa, ainakin toisen niistä on 
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hallittava edellä mainitut asiat. Hallituksen jäsenillä ja osakkeenomistajilla ei 
välttämättä ole tietoa ammatti-ihmisistä, joten isännöitsijä D on valmistautunut 
kokouksiin laatimalla luettelon sekä tilintarkastajista (KHT tai HTM) että 
laskentatoimen ja yhtiöoikeuden asiat hallitsevista toiminnantarkastajista. Hän ei 
painosta osakkeenomistajia valitsemaan tilintarkastajaa, mutta on selvästikin iloinen, 
jos ainakaan aikaisemmin ammattitilintarkastuskohteissa olleita yhtiöitä ei siirretä 
toiminnantarkastuskohteiksi. Isännöitsijä D ilmaisi tämän seuraavasti:   
 
”No kyllä siinä se tuli, että halutaan, että on ammatti-ihminen, joka 
tarkastaa tilit. Ja itse olen aina koko ajan tuonut kokouksissa esille, 
että itse en ainakaan isännöitsijänä voisi ajatella, että kannattaisin sitä, 
ettei tarvitse tilejä tarkastaa. Ja tuota niin kuin juteltiin siinä, että siinä 
on tilintarkastaja yhtiöjärjestyksessä ja tuossakin on tilintarkastaja ja 
varatilintarkastaja, ja tuossa oli peräti kaksi molempia, niin sitä 
harkittiin. Ja välttämättä osakkeenomistajat eivät ole sitä sillä lailla 
ajatelleet, että pystyvät nimiä sanomaan tuohon. Olin valmistellut 
tuossa molemmat linjat, eli toiminnantarkastajan osalta oli nimiä ja 
sitten ammattitarkastajien osalta oli nimiä. Kyllä siinä tultiin siihen 
tulokseen, että tilintarkastaja, kun yhtiöjärjestyskin niin sanoo, vaikka 
voisi toiminnantarkastajakin olla. Sehän ei sillä lailla sido tuo 
yhtiöjärjestys sitä, mutta tultiin siihen tulokseen, että on parempi olla 
tilintarkastaja, kun siinä oli jo onneksi ollut HTM-tarkastaja. Se oli 




Isännöitsijätoimistot pyrkivät rutiineihinsa liittyvistä syistä järjestelemään aktiivisesti 
tarkastusvalintoja keskittääkseen ne harvemmille tarkastajille. 
Riippumattomuussyistä tämä ei ole suotavaa, sillä tässähän tarkastajien valvonnan 
kohteeksi joutuva taho valmistelee valinnan ja pääsee valitsemaan itselleen mieleisen 
tarkastajan. Osakkeenomistajien pitäisi olla aktiivisempia ja osallistua tarkastajan 
valintaan. (Tähtinen 2010a: 3.)  
 
Isännöitsijä D:n hoitamissa taloyhtiöissä ei ole toistaiseksi alettu muuttamaan 
yhtiöjärjestyksiä. Alan asiantuntijatkaan eivät vielä suosittele yhtiöjärjestysten 
muutoksia. Tarkastusasia on vielä niin uusi ja käytäntö on vasta muotoutumassa. 
Isännöitsijä D:n mukaan: 
 
”Kun olen niiltä Kiinteistöliiton lakimiehiltäkin kysynyt, hekään eivät 
suosittele. Ne sanovat, että älkää tähän hätään alkako vielä 
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muuttamaan niitä yhtiöjärjestyksiä. Kannattaa vielä katsoa. Ja tuohan 
antaa vapauden, että silloinhan ei ole mitään probleemaa, jos on yli 30 
huoneistoa, niin silloinhan on valittava tilintarkastaja. Sen alla olevien 
täytyy miettiä. Mutta jos siellä on yhtiöjärjestyksessä, että 
tilintarkastaja, niin se antaa mahdollisuuden valita 
toiminnantarkastajan.” 
 
Ongelmana isännöitsijä D näkee vanhojen taloyhtiöiden yhtiöjärjestykset, joiden 
mukaan on valittava kaksi varsinaista tilintarkastajaa ja kaksi varatilintarkastajaa. 
Yleensä näissä toisena tarkastajana on ulkopuolinen ammattilainen ja toisena 
tarkastajana osakkeenomistaja. Monessa tapauksessa tarkastus jää ulkopuolisen 
ammattilaisen tarkastuksen varaan toisena tarkastajana olevan osakkeenomistajan 
kirjoittaessa vain nimensä tasekirjaan ja tilintarkastuskertomukseen. Tästä 
isännöitsijä D kertoi tällä tavalla: 
 
”Ainoa mikä näissä vanhemmissa taloissa on pikkuisen probleema 
verrattuna uudempiin taloihin, niin kuin tässä eilisessäkin oli, että 
siellä saattaa olla, että kaksi tilintarkastajaa ja kaksi 
varatilintarkastajaa. Nykyään näissä uusissahan on, että yksi 
tarkastaja ja yksi vara. Minusta se on hyvä. Se on monesti se taloyhtiön 
puolesta oleva, että se panee nimen ja se on siinä. Kyllä minulla on 
muutamia esimerkkejä, että kyllä tämä maallikkotarkastajakin katsoo 
läpi, mutta kuitenkin ne käytännössä, jos siinä on ollut vaikka HTM-
tarkastaja, niin hän on tarkastanut ne. Että se on pikkuisen semmoinen 
kysymys, että joku katsoo ja joku ei.” 
 
Tämänkeväisten hallituksen kokousten ja yhtiökokousten perusteella näyttää siltä, 
että tarkastusasia puhututtaa ja pohdituttaa hallituksen jäseniä ja osakkeenomistajia. 
Isännöitsijä D oli rauhoitellut hallituksen jäseniä ja osakkeenomistajia, että nyt ei 
vielä tässä vaiheessa kannata ruveta tekemään mitään hätiköityjä ratkaisuja vaan 
kannattaa seurata tilannetta, minkälaiseksi tarkastusasia muotoutuu. Isännöitsijä D:n 
mukaan:  
 
”No vasta on minulla ollut kaksi yhtiökokousta ja tällä viikolla on 
sitten joka ilta. Niin oikeastaan varsinkin eilen illalla oli vilkas 
keskustelu, että mitenkä se meidän taloyhtiössä kannattaa tämä 
tilintarkastus järjestää. Ja kyllä siinä tultiin sitten siihen tulokseen, että 
ei muuteta yhtiöjärjestystä, että mennään nyt näillä. Kun tuossa jo oli 
ammattitarkastaja HTM, että mennään nyt näillä ja seurataan 
tilannetta. Ja kyllä ne ihmiset kuitenkin ajattelee tuota asiaa.” 
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Isännöitsijä D:n käsityksen mukaan tarkastustavan valintaan ei vaikuta se, onko 
taloyhtiöllä meneillään tai onko tulossa isoja remontteja, joihin on otettu tai tullaan 
ottamaan pankkilainaa. Ilmeisesti pankitkaan eivät vaadi pankkilainan myöntämisen 
ehdoksi KHT- tai HTM-tilintarkastajan tarkastamaa tilinpäätöstä. Tähän saattaa 
vaikuttaa se, että isännöitsijä D:llä on itsellään vahva pankkitausta ja 
isännöintikokemus. 
 
5.4.4 Isännöitsijän rooli  
 
Isännöitsijä D on aina korostanut taloyhtiöille, että tilintarkastajalla täytyy olla 
riittävä ammattitaito. Tämän isännöitsijä D totesi seuraavasti: 
 
”Minä olen itse tuonut voimakkaasti esille sitä, että silloin kun valitaan 
tilintarkastaja, taloyhtiöllä on oltava hyvä tilintarkastaja, 
ammattitarkastaja. Se on ollut aina minulla se. Se on niin kuin 
itsekkyyttäkin, että minä olen halunnut, että minun tekemät tilit joku 
katsoo. Ehdottomasti koen turvana ja on joskus tullut keskusteluja, että 
aina on ollut tilit hyvin tehtynä. Mutta näitä en tahdo jaksaa näitä 
rekisteritietoja pitää ajan tasalla, että niistä tulee aina, tai ei aina 
mutta joskus, että pankaapa rekisteritiedot ajan tasalle.” 
 
 
Tarkastajia vaihdetaan harvoin. Yleensä valitaan entiset tarkastajat, jos mitään 
ongelmia ei ole tarkastussuhteessa ilmennyt. Tarkastusasia tuntuu olevan 
osakkeenomistajille oudompi asia kuin korjaussuunnitelman laatiminen. Tästä 
isännöitsijä D kertoi näin: 
  
”Harvoin tulee ehdotuksia. Kun minä olen tullut isännöitsijäksi, niin 
siellähän on ollut tilintarkastajat ja hyvin harvoinhan niitä vaihdetaan. 
Se tahtoo olla, että entiset tulee, jos ei ole ollut mitään kitkaa. Ja tässä 
näkyy, että näissäkin meidän isännöimissä yhtiöissä on ollut HTM-
tarkastajia ja on ollut sellaisiakin maallikkotarkastajia, joilla on ollut 
ammattitaito, että johon voi luottaa ja joka katsoo materiaalin ja 
antavat asianmukaisen selvityksen siitä sitten ja kertomuksen. Sen olen 
huomannut, että tämä on kaukaisempi asia osakkeenomistajille tämä 
tilintarkastusasia kuin tämä viisivuotissuunnitelman tekeminen. Se on 
konkreettisempi. Ja uskoisin, että kyllä se kaikilla isännöitsijöillä tämä 




Jos osakkeenomistajien joukossa on laskentatoimen asiantuntijoita, heiltä saattaa 
tulla ehdotuksia tilintarkastajiksi. Isännöitsijä D näkee hyvänä asiana sen, että 
osakkeenomistajat itse ehdottavat tilintarkastajaa. Isännöitsijä D:n mukaan: 
 
”Joskus meilläkin on ollut pari taloyhtiötä, joissa on ollut hallinnon 
ihmisiä, niin sieltä saattaa tulla ehdotuksia ja ne ovat menneet läpi. Ja 
sehän on hyvä asia, että tulee sieltäpäin. Se ei ole missään tapauksessa 
huono asia.” 
 
Yhtiökokousten osanotto on yleensä ollut melko huonoa, mutta nyt näyttäisi, että 
tänä keväänä osallistumisaste on noussut ja keskustelu on ollut vilkasta. Uuden 
asunto-osakeyhtiölain tuomiin muutoksiin on reagoitu ja osakkeenomistajat haluavat 
kuulla, mitä isännöitsijällä on sanottavaa. Tämän isännöitsijä D totesi seuraavasti:  
 
”Sehän on valtakunnallinen asia, että melko laiskasti yhtiökokouksissa 
käydään. Mutta eilen oli, sanotaanko kohtuullinen. Toissailtana oli 
sellainen kokous, joka pidetään aina kerhohuoneessa, niin siellä oli, 
sekin oli pieni taloyhtiö, että kaksitoista huoneistoa, kymmenen oli 
paikalla. Niin hyvä osanotto oli, erittäin hyvä osanotto. Mutta kyllä se 
monesti jää, että hallituksen lisäksi 3 – 5 huoneistoa. Se on valitettavan 
huono. Nyt ei vielä osaa sanoa, kun ollut vain kaksi yhtiökokousta, 
mutta näissä on kyllä ollut hyvin. Kyllä tähän on reagoitu. Se on 
tiedossa, että kyllä ihmiset ovat seuranneet asioita.” 
 
 
Osakkeenomistajan osallistuminen yhtiökokoukseen on tärkeää siitä syystä, että 
hänellä ei ole jatkuvaa oikeutta saada tietoja yhtiön asioista, vaan kyselyoikeus on 
rajattu yhtiökokoukseen. Osakkeenomistajalla ei myöskään ole oikeutta saada 
nähtäväkseen kirjanpitoa, kirjeenvaihtoa, sopimuksia tms. aineistoa. Julkisia 
asiakirjoja ovat vain yhtiökokouksen pöytäkirjat, osakeluettelo ja 
tilinpäätösasiakirjat. (Arjasmaa & Kaivanto 2005: 33.) 
 
Hallituksen ja isännöitsijän velvollisuuksiin kuuluu vastata osakkaan kysymykseen 
sellaisista seikoista, jotka saattavat vaikuttaa yhtiön tilinpäätöksen, taloudellisen 
aseman tai muun kokouksessa käsiteltävän seikan arviointiin. Jos tietoa ei ole 
saatavilla yhtiökokouksessa, kysymykseen saadaan vastata kirjallisesti kahden viikon 
kuluessa. Yksittäinen osakkeenomistaja on myös oikeutettu saattamaan haluamansa 
asian yhtiökokouksen käsiteltäväksi, jos asia kuuluu yhtiökokouksen toimivaltaan ja 
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tätä koskeva vaatimus on saatettu hallituksen tietoon niin hyvissä ajoin, että asia 
voidaan sisällyttää kokouskutsuun. (Kuhanen & Reen 2002: 51-52.) 
 
Toiminnantarkastus poikkeaa tilintarkastuksesta tietojen antamisen osalta. 
Toiminnantarkastaja voi tarvittaessa muutenkin kuin 
toiminnantarkastuskertomuksessa tai yhtiökokouksessa antaa tietoja yhtiöstä, jos siitä 
ei aiheudu vahinkoa yhtiölle. (Oikeusministeriö 2010: 149.) 
 
Aluksi pelättiin hallituksen jäsenten vastuun kasvavan liian suureksi uuden lain 
myötä, mutta nyt ymmärretään, että kun hoidetaan asiat hyvin, niin ei ole mitään 
pelättävää. Isännöitsijä D:n mukaan:  
 
”Nythän jonkin verran tiukkeni tämä vastuu hallituksen jäsenille ja se 
jonkin verran puhututti jo viime keväänä, että kuka tässä enää uskaltaa 
alkaa hallituksen jäseneksi. Mutta nyt ei ole ollut mitään. Kyllä siitä 
lähdetään, että kunhan hoidetaan asiat hyvin. Ja jos jotain vahinkoja 
sattuu, niin niitä sattuu.” 
 
 
Uuden lain tarkoituksena ei kuitenkaan ole ollut ankaroittaa johtohenkilöiden 
vastuuta. Kuten aikaisemminkin, hallituksen ja isännöitsijän korvausvastuun 
syntyminen edellyttää tahallisuutta tai huolimattomuutta. Johdon on aina toimittava 
tämän huolellisuusvelvoitteen mukaisesti huolellisesti ja yhtiön edun mukaisesti. 
(Mattsson 2010: 66.) 
 
Uuden lain myötä osakkeenomistajan vastuu kasvoi ja osakkeenomistajallekin 
saattaa tulla vahingonkorvausvelvollisuus. Tämän isännöitsijä D totesi seuraavasti: 
 
”Nythän tuli tässä uudessa asunto-osakeyhtiölaissa, että 
osakkeenomistajankin vastuu nousi, että siellähän saattaa jopa 
vahingonkorvausasia tulla kysymykseen. Niin kuin sanoin tuossa 
aikaisemmin, niin sehän on osakkeenomistajan etu, että ottaa 
taloyhtiön mukaan, ettei yksin ala ainakaan kosteisiin tiloihin tekemään 





Osakkeenomistajat saattavat itse esittää remontin valvojaa, mutta jos heillä ei itsellä 
ole esitystä, niin siinä tapauksessa isännöitsijä huolehtii valvojan paikalle. Valvojan 
palkkio tulee osakkeenomistajan maksettavaksi. Isännöitsijä D:n mukaan:   
 
”Sekä että, on remontoijia, jotka esittävät valvojaa ja jos se on 
sellainen, jonka hyväksyn, niin ei siinä mitään. Mutta jos ei ole, niin 
silloin olen käyttänyt ….joka sen valvoo, ja nimenomaan kosteitten 
tilojen remontteja.” 
 
5.4.5 Institutionaaliset prosessit 
 
Institutionaalisen teorian mukaista itsestäänselvyysoletusta isännöitsijä D:n 
hoitamissa taloyhtiöissä oli havaittavissa normaalissa yhtiökokouskäytännössä 
tarkastajan valinnassa, jossa yleensä ehdotettiin, että valitaan entiset tarkastajat. 
Itsestäänselvyysoletusta ei kuitenkaan ollut esiintynyt tämän kevään 
yhtiökokouksissa, kun nyt joudutaan harkitsemaan tarkastajan vaihtamista, asiasta oli 
syntynyt vilkkaita keskusteluja ja asiaa oli pohdittu runsaasti. 
  
Isomorfismin mukaista pakottavaa painetta taloyhtiöt kokivat uuden asunto-
osakeyhtiölain voimaantulosta, sillä se aiheuttaa lisätöitä kaikille osapuolille ja 
lisääntyneitä kustannuksia. Isännöitsijä D oli kevään 2010 hallituksen kokouksissa ja 
yhtiökokouksissa ottanut esille tulevat lakimuutokset, mutta ei ollut painostanut 
taloyhtiöitä minkäänlaisiin muutoksiin vielä tässä vaiheessa. 
 
Nyt kun uusi asunto-osakeyhtiölaki on voimassa ja tarkastusvaihtoehdot ovat 
tiedossa, isännöitsijä D on valmistautunut kokouksiin laatimalla luettelot sekä 
mahdollisista tilintarkastajista että mahdollisista toiminnantarkastajista. 
Minkäänlaista jäljittelemisen painetta ei ollut havaittavissa. Isännöitsijä D tuntui 
antavan osakkeenomistajille valinnanvapauden. Toisaalta hän oli tuonut 
voimakkaasti esille sitä, että toiminnantarkastajankin on oltava ammattitaitoinen sillä 
tavalla, että hallitsee kirjanpidon, tilinpäätöksen ja hallinnolliset asiat, vaikka ei olisi 




Myöskään normatiivista painetta ei ollut havaittavissa isännöitsijä D:n hoitamissa 
taloyhtiöissä. Jos osakkeenomistajilla oli oma ehdokas tarkastajaksi, isännöitsijä koki 
tämän hyvänä asiana ja toivoikin, että osakkeenomistajat itse ehdottaisivat 
tarkastajaa. 
  
Abrahamsonin (1991) mukautumisen motiiveista tässä tapauksessa oli selkeästi 
kysymys tehokkaasta valinnasta. Osakkeenomistajille esiteltiin valintavaihtoehdot ja 
annettiin valinnanvapaus tarkastusasiassa. Vaikka isännöitsijä painottikin 
asiakasyhtiöilleen tarkastajan ammattitaidon merkitystä, hän ajatteli etupäässä 
taloyhtiön etua, vaikka mainitsi haastattelussa, että myös itsekkäät syyt olivat 
kysymyksessä. Ammattitaitoisen tarkastajan (joko tilintarkastaja tai 
toiminnantarkastaja) valinta on taloyhtiön etu tässä tapauksessa, koska isännöitsijä 
hoitaa perheyhtiössään kokonaisvaltaisesti kaikki isännöintiin liittyvät tehtävät.   
 
Oliverin (1991) kehittelemän strategisten reaktioiden typologian mukaisista 
reagointitavoista oli havaittavista sopiminen erilaisine variaatioineen sopeuduttaessa 
















Tutkielman tarkoituksena oli selvittää, miten isännöitsijä vaikuttaa siihen, valitaanko 
asunto-osakeyhtiössä tilintarkastus vai toiminnantarkastus. Tutkimusongelman 
ratkaisemiseen käytettiin institutionaalista teoriaa selvitettäessä sitä, miten asunto-
osakeyhtiössä tehdään valintapäätös tilintarkastuksen ja toiminnantarkastuksen 
välillä. Tutkielma kohdistui sellaisiin yhtiöihin, joissa isännöinnin hoiti ulkopuolinen 
isännöintiyhtiö. Tutkielmassa pyrittiin selvittämään, sisältyikö valintaprosessiin 
institutionaalisia paineita, jotka pakottivat mukautumaan tiettyyn ratkaisuun vai 
ohjasivatko valintapäätöstä tarkoituksenmukaisuusasiat. Samoin pyrittiin 
selvittämään, näyttikö yksittäisillä osakkeenomistajilla olevan valinnanvapautta tässä 
asiassa. 
 
Tutkimuksen empiirisen aineiston muodostivat isännöitsijöiden haastattelut. 
Haastatteluja tehtiin yhteensä neljä helmikuussa ja maaliskuussa 2011. Haastateltavat 
valittiin erikokoisista riippumattomista toimistoista. Haastateltavien valinnassa 
pyrittiin mahdollisimman suureen monipuolisuuteen, jotta voitiin paremmin todeta 
mahdolliset erot ja vivahteet haastateltavien käsityksissä. Isännöitsijä A toimi yksin 
omistamassaan yhtiössä hoitaen isännöintitehtävät kokonaisvaltaisesti. Isännöitsijä B 
toimi muutaman henkilön toimistossa, jossa isännöitsijät hoitivat kaikki isännöintiin 
liittyvät tehtävät. Isännöitsijä C toimi isossa yhtiössä, joka kuului valtakunnalliseen 
ketjuun ja jossa kirjanpito tilinpäätöksineen samoin kuin tekninen isännöinti oli 
eriytetty varsinaisesta hallinnollisesta isännöinnistä. Isännöitsijä C:n toimistolle oli 
erilaista myös se, että se oli niin sanottu sähköinen toimisto eli paperimuodossa 
olevaa materiaalia ei ollut. Isännöitsijä D:n toimisto oli perheyritys, jossa työskenteli 
myös D:n puoliso ja poika ja he hoitivat isännöintitehtäviä kokonaisvaltaisesti. 
 
Haastattelut suoritettiin teemahaastatteluina, joissa haastatteluteemoina olivat 
seuraavat: 1) Kokemukset uudesta asunto-osakeyhtiölaista, 2) Tarkastustavan 
muuttuminen ja asiakasyhtiöiden reaktiot sekä 3) Isännöitsijän rooli. Haastattelua 
ohjailtiin tarkentavilla kysymyksillä. Haastattelut olivat noin tunnin pituisia. 
 
Uuden asunto-osakeyhtiölain suurimmat muutokset olivat tilintarkastuksen ja 
toiminnantarkastuksen eriyttäminen, hallituksen vastuulle säädetty kunnossapidon 
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viisivuotissuunnitelma sekä osakkeenomistajien vastuulle säädetty kunnossapito- ja 
remontointityöilmoitukset. Uusi laki koettiin institutionaalisen isomorfismin 
mukaisena pakottavana paineena sillä tavalla, että se lisäsi kaikkien työtä ja 
kustannuksia. Hallituksen jäsenet ja osakkeenomistajat kokivat läheiseksi ja tutuksi 
asiaksi kunnossapidon viisivuotissuunnitelman sekä kunnossapito- ja 
remontointityöilmoitukset, jolloin näistä syntyi yleensä paljon keskustelua ja 
pohdintoja eikä yleensä itsestään selvänä asiana otettu isännöitsijän tekemiä 
ehdotuksia, vaan lopulliset suunnitelmat syntyivät sopimalla. 
 
Kaikissa haastatteluissa tuli esille, että hallituksen jäsenet ja osakkeenomistajat 
kokivat tilintarkastuksen ja toiminnantarkastuksen vieraampana asiana ja isännöitsijä 
pystyi halutessaan vaikuttamaan hyvinkin paljon valintaan. Haastatteluissa tuli 
sellainen käsitys, että taloyhtiöissä ei ymmärretty tarkastuksen merkitystä vaan se 
koettiin etupäässä turhanpäiväisenä byrokratiana. Isännöitsijät sen sijaan kokivat 
tarkastuksen erittäin tärkeäksi asiaksi. Tarkastus koettiin tärkeäksi ensi sijassa 
luottamuksen säilyttämisen vuoksi, mutta tarkastus koettiin myös turvaksi 
taloyhtiölle, hallitukselle ja isännöitsijälle. Isännöitsijät kokivat saavansa tukea ja 
varmuutta työhönsä ja saattoivat tilikauden aikanakin ottaa tarvittaessa yhteyttä 
tilintarkastajaan ja tarkistuttaa hänellä taloyhtiön laskelmia.  
 
Isännöitsijät A, B ja C olivat ottaneet uuden asunto-osakeyhtiölain tuomat muutokset 
ensimmäisen kerran esille jo kaksi vuotta sitten hallituksen kokouksissa ja 
yhtiökokouksissa, vaikka lain lopullinen muoto ei ollut vielä tiedossakaan ja olivat jo 
silloin esittäneet tarkastusasian sillä tavalla, että uuden lain voimaan tultua vain 
auktorisoitujen tilintarkastajien suorittama tarkastus on mahdollista. Monet taloyhtiöt 
olivat jo tässä vaiheessa siirtyneet isännöitsijän suosituksesta maallikkotarkastuksesta 
ammattitilintarkastukseen. Haastatteluissa tuotiin esille, että isännöitsijöillä oli ollut 
vakaa käsitys, että maallikkotarkastus ei olisi enää uuden lain aikana lainkaan 
mahdollista. Nyt isännöitsijät olivat sitten esittäneet hallituksen kokouksissa ja 
yhtiökokouksissa, että myös toiminnantarkastajan valitseminen on mahdollista. 
Ammattitilintarkastuskohteiksi pari vuotta sitten siirrettyjä taloyhtiöitä ei ollut 
kuitenkaan siirretty takaisin toiminnantarkastukseen, mutta nyt ei enää 




Isännöitsijä D:n toiminta erosi edellä mainitusta, sillä hän oli vasta vuosi sitten 
ottanut hallituksen kokouksissa ja yhtiökokouksissa esille tulevat muutokset ja oli 
silloinkin ikään kuin antanut vain tiedon, että uusi laki astuu voimaan tulevan 
heinäkuun alussa. Hän oli sanonut osakkeenomistajille, että mitään muutoksia ei 
vielä tarvitse ruveta tekemään, vaan antaa ajan kulua ja katsotaan rauhassa, miten 
tämä asia etenee. Isännöitsijä D oli varautunut tämän kevään hallituksen kokouksiin 
ja yhtiökokouksiin laatimalla luettelot sekä mahdollisista tilintarkastajista että 
mahdollisista toiminnantarkastajista, mutta hän oli tyytyväinen, jos taloyhtiöillä oli 
itsellään ehdotus tarkastajasta.  
 
Institutionaalisen isomorfismin mukaista jäljittelemisen prosessia ilmeni selvästi 
ainoastaan isännöitsijä C:n tapauksessa, jossa maallikkotarkastuskohteita oli siirretty 
systemaattisesti ammattitilintarkastuskohteiksi. Maallikkotarkastajilta oli suoraan 
kysytty halua jatkaa tarkastajana ja perusteluna muutokseen oli käytetty sitä, että 
kaikki tarkastusmateriaali on sähköisessä muodossa. Isännöitsijä C:n hoitamat 
taloyhtiöt olivat kaikki vähintään kymmenen huoneiston yhtiöitä eli aivan pieniä 
yhtiöitä ei ollut hoidettavana. Haastattelussa tuli esille, että yhtiö ei ota 
asiakkaakseen alle kymmenen huoneiston yhtiöitä. Isännöitsijä C:n haastattelussa tuli 
selkeästi esille, kaikki yhtiöt haluttiin hoitaa saman sabluunan mukaisesti, eli tässä 
oli näkyvissä selvää jäljittelemisen prosessia. Mukautumisen motiiveista tässä 
tapauksessa oli kysymys lähinnä muodin perspektiivistä, jossa ulkopuolinen taho ja 
jäljitteleminen vaikuttivat valintaan. Taustalla tässä voi olla myös isännöitsijä C:n 
omat tarpeet ja mukavuusnäkökulmat, sillä haastattelussa hän erityisesti korosti 
hyvää ja toimivaa yhteistyösuhdetta käyttämänsä HTM-tarkastajan kanssa. Myös 
kustannusnäkökulma saattoi vaikuttaa tähän, sillä ylimääräisistä konsultoinneista ei 
ollut tullut laskua HTM-tarkastajalta. 
 
Isännöitsijä A:n ja isännöitsijä B:n tapauksessa jäljittelemisen prosessia ei ollut 
selvästi havaittavissa. Jäljitteleminen saattoi olla kysymyksessä siinä, että heillä oli 
kiire jo pari vuotta sitten siirtää maallikkotarkastuskohteita 
ammattitarkastuskohteiksi. Nyt kun laki oli jo voimassa, he olivat esittäneet 
molemmat vaihtoehdot hallituksen jäsenille ja osakkeenomistajille ja antanut heille 
valinnanvapauden. Mukautumisen motiiveista kysymys oli lähinnä tehokkaasta 
valinnasta. Isännöitsijä A:n haastattelussa tuli kuitenkin voimakkaasti esille, että hän 
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toivoisi, että taloyhtiöt valitsisivat ammattitilintarkastajan ja hän saattaa tuoda tätä 
toivettaan esille yhtiökokouksissa ja täten aiheuttaa osakkeenomistajille 
jäljittelemisen painetta. Isännöitsijä B:n tapauksessa ei tällaista ollut havaittavissa. 
 
Isännöitsijä D:n tapauksessa ei ollut havaittavissa minkäänlaista jäljittelemisen 
prosessia. Hän ei kiirehtinyt asiakkaitaan muutoksiin turhan aikaisin, kun uusi laki ei 
ollut vielä valmis. Nyt hän esitteli asiakasyhtiöilleen molemmat vaihtoehdot. Hän 
painotti asiakkailleen tarkastuksen tärkeyttä samoin kuin sitä, että tarkastajien tulisi 
olla ammattitaitoisia. Hän ei kuitenkaan painostanut asiakkaitaan auktorisoitujen 
tilintarkastajien valitsemiseen, vaan hänelle sopivat toiminnantarkastajatkin, jos 
heillä oli riittävä laskentatoimen ja yhtiöoikeuden koulutus ja kokemus, että he 
pystyivät tarkastustyön suorittamaan asianmukaisesti. Mukautumisen motiiveista 
tässä oli kysymys tehokkaasta valinnasta. 
 
Isännöitsijöiden rooli tarkastusasioihin liittyen oli yleensäkin aika vahva. Yleensä 
valittiin samat tarkastajat kuin ennenkin. Jos jostakin syystä jouduttiin vaihtamaan 
tarkastajat, kysyttiin isännöitsijän mielipidettä, että ketä hän ehdotti. Isännöitsijän 
esitys yleensä myös hyväksyttiin. Institutionaalisen isomorfismin mukaista 
normatiivista painetta saattoi olla havaittavissa jonkin verran sillä tavalla, että 
osakkeenomistajilla saattoi olla sellainen käsitys, että heidän tulisi valita 
isännöitsijän ehdottama tarkastaja. Yhtiökokouksiin osallistuminen oli ollut yleensä 
melko heikkoa. Isännöitsijän ja hallituksen jäsenten lisäksi kokouksiin osallistui 
yleensä vain pari kolme osakkeenomistajaa. Tänä keväänä oli havaittavissa 
osallistujien määrän kasvamista ja keskustelujen ja pohdintojen lisääntymistä. 
Osakkeenomistajat olivat selvästikin reagoineet muutoksiin. He halusivat osallistua 
kokouksiin, saada tietoa tilanteesta ja vaikuttaa valintaan. 
 
Yhtiön taloudellisen tilanteen ei havaittu vaikuttavan tarkastustavan valintaan. 
Vaikka yhtiöillä oli tulossa isoja remontteja, joihin oli otettu tai aiottiin ottaa 
pankkilainaa, ei tämä vaikuttanut valinta-asiassa. Kaikilla yhtiöillä oli tarkoitus valita 
joko tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja ja kaikilla yhtiöillä oli isännöitsijä, jolla 




Yhtiön koko vaikutti sillä tavalla valintaa pohdittaessa, että kaikkein pienimmät 
yhtiöt pelkäsivät auktorisoitujen tilintarkastajien palkkioiden rasittavan liikaa yhtiön 
taloutta. Kymmenen huoneistoa näyttäisi olevan raja, joka ylitettäessä 
tarkastuskustannukset eivät tuntuisi enää liian rasittavilta. 
 
Vanhat yhtiöjärjestykset koettiin ongelmallisiksi siinä mielessä, että niiden mukaan 
pitää valita kaksi tilintarkastajaa ja kaksi varatilintarkastajaa. Saattaa olla vaikea 
löytää niin monta tilintarkastajaa. Taloyhtiölle tulee myös kalliiksi maksaa palkkio 
monelle tilintarkastajalle. Myös yhteistyö tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan 
välillä koettiin ongelmalliseksi. Uusien yhtiöiden yhtiöjärjestyksen mukaan on 
valittava yksi tilintarkastaja ja yksi varatilintarkastaja. Mikään yhtiö ei ollut vielä 
muuttanut yhtiöjärjestystä tarkastuksen osalta. 
 
Kaikki isännöitsijät kokivat tarkastusasian vaikeaksi ja sekavaksi. Heidän mielestään 
hyvä ratkaisu olisi ollut, että vain auktorisoidut tilintarkastajat voisivat toimia 
tarkastajina. He olivat myös sitä mieltä, että kaikki taloyhtiöt pitäisi tarkastaa, lukuun 
ottamatta ehkä kaikkien pienimpiä yhtiöitä, joiden hallituksessa oli edustaja 
jokaisesta huoneistosta. 
 
Tilintarkastusasia ja toiminnantarkastusasia ovat nyt käymisvaiheessa. Käytäntö 
muotoutuu todennäköisesti parin kolmen vuoden aikana. On mielenkiintoista seurata 
muun muassa sitä, minkä verran yhtiöjärjestyksiä tullaan muuttamaan tarkastusasian 
osalta samoin kuin sitä, minkä verran HTM-tarkastajien toimeksiannot lisääntyvät 
asunto-osakeyhtiöiden osalta. Nämä olisivat hyviä jatkotutkimusaiheita. Tämän 
tutkielman osalta tuli sellainen tuntuma, että HTM-tarkastajien toimeksiannot 
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1. Kokemukset uudesta asunto-osakeyhtiölaista 
 Isännöitsijän kokemukset 
 Hallituksen jäsenten ja osakkeenomistajien kokemukset 
2. Tarkastustavan muuttuminen ja asiakasyhtiöiden reaktiot 
 Isännöitsijän kokemukset 
 Missä vaiheessa oli ensimmäistä kertaa puhetta asiakasyhtiöiden kanssa 
lakimuutoksesta? 
 Minkälaisia keskusteluja on asiakasyhtiöiden kanssa ollut uuden asunto-
osakeyhtiölain mukaisesta tilintarkastuksesta ja toiminnantarkastuksesta? 
 Missä vaiheessa valintaprosessi (tilintarkastus vai toiminnantarkastus) 
on? 
 Minkälaisia asioita päätösprosessin yhteydessä on tullut esille? 
 Minkälainen tuntuma on, miten päätösprosessi etenee ja mikä on 
lopputulos? 
 Minkälainen yhtiökokouskäytäntö asiakasyhtiöillä on ja miten 
tilintarkastajan valintapäätös on yleensä tehty? 
3. Isännöitsijän rooli 
 Millaista työtä isännöinti on? 
 Mitä koulutusta / ominaisuuksia isännöitsijällä tulee olla? 
 Minkälainen on isännöitsijän asema asiakasyhtiöön nähden? 
 Kenen edustaja isännöitsijä on? 
 Keiden asiakasyhtiön edustajien kanssa isännöitsijä on tekemisissä? 
 Mikä on asiakasyhtiöiden kokojakauma? 
 Millainen on isännöitsijän rooli yleensä asiakasyrityksissä? 
 Millainen on isännöitsijän rooli valinta-asiassa (tilintarkastus vai 
toiminnantarkastus)? 
 
 
 
